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,Die Energiewende entscheidet sich im Gebdudebereich®, so lautete das Motto des neunten
Jahreskongresses der Gesellschaft fur Rationelle Energieverwendung e.V. (GRE), der im Marz
2012 in Kassel stattfand. Dieses Motto ist zugleich programmatisch fir EnWorKS: Untersu-
chungsgegenstand ist die effiziente Umsetzung der Energiewende im Gebaudebereich, wobei der
Schwerpunkt auf die Heizwadrme in Wohngebauden gelegt wird.

Die Erzeugung und Nutzung von Energije flr Heizwarme (Heizung und Warmwasser) in Gebauden
tragt mafigeblich zum Gesamtenergieverbrauch bei. Der Endenergieverbrauch fur die Gebaude-
konditionierung (Heizung, Warmwasserbereitung, Beleuchtung) umfasst rund 40 % des gesamten
Endenergieverbrauchs in Deutschland. Private Haushalte sind fur 28,5 % des Endenergiever-
brauchs in Deutschland verantwortlich; das ist genauso viel, wie der gesamte Verkehrsbereich
oder die Industrie in Deutschland bendétigen.t 84,9 % davon entfallen auf die Heizwarme; ihre
Erzeugung basiert zu rund 90 % auf konventionellen Energien. Rund 18 Mio. Feuerungsanlagen
verursachten 2010 in Deutschland 14,2 % aller direkten energiebedingten Treibhausgasemissio-
nen.2

Die Energiewende erfordert dreierlei: (1) Energiesparen, (2) Energieeffizienz steigern und (3)
erneuerbare Energien ausbauen. Ziel der Bundesregierung ist eine Reduktion der CO2-Emissionen
von mindestens 40 Prozent bis 2020 und 80 bis 95 Prozent bis 2050 gegenuber 1990. Das soll
vor allem durch den Ausbau erneuerbarer Energien und eine Steigerung der Energieeffizienz
erreicht werden. Diese Ziele sind in ihren Grundzigen bereits im Energiekonzept von 2010
festgeschrieben.3 Der dritte Nationale Energieeffizienz-Aktionsplan, der am 18. Juni 2014 vom
Bundeskabinett verabschiedet wurde, 4 bekraftigt als indikatives nationales Effizienzziel die
Minderung des Primérenergieverbrauchs um 20 Prozent bis 2020 und um 50 Prozent bis 2050
gegenuber dem Jahr 2008.5 Daruber hinaus soll der Stromverbrauch um zehn Prozent bis 2020
und um 25 Prozent bis 2050 gesenkt werden. Im Gebaudebereich sollen der Heizenergiever-
brauch bis 2020 um 20 Prozent, der Primarenergieverbrauch bis 2050 um 80 Prozent gesenkt
und ein nahezu klimaneutraler Gebaudebestand erreicht werden. Zudem soll die energetische
Modernisierungsrate auf zwei Prozent pro Jahr verdoppelt werden.6

Die von der Bundesregierung beschlossene Energiewende erfordert eine rasche, effektive und
gesellschaftsvertragliche Transformation des Energiesystems. Der verstarkte Einsatz erneuerba-
rer Energien sowie die Verbesserung der Energieeffizienz in Gebduden sind zentrale Elemente der

1 Shell/HWWI/ifeu (Hrsg.): Nachhaltige Warmeerzeugung fir Wohngebaude. Fakten, Trends und Perspektiven,

2011, 6.

2 Shell/HWWI/ifeu (Hrsg.): Nachhaltige Warmeerzeugung fur Wohngebaude. Fakten, Trends und Perspektiven,
2011, 6.

3 Bundesregierung, Energiekonzept fur eine umweltschonende, zuverlassige und bezahlbare Energieversorgung,
2010, 4.

4 Siehe unter http://www.bmwi.de/BMWi/Redaktion/PDF/M-0O/nationaler-energieeffizienz-aktionsplan-

2014, property=pdf,bereich=bmwi2012,sprache=de,rwb=true.pdf.
5 BMWi, 3. Nationaler Energieeffizienz-Aktionsplan (NEEAP) 2014 der Bundesrepublik Deutschland, 2014, 3.

Bundesregierung, Energiekonzept fur eine umweltschonende, zuverlassige und bezahlbare Energieversorgung,
2010, 5.
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EnWOTKS 5

Energiewende. Die energetische Modernisierung von Gebauden gehdrt zu den Schlisselaufga-
ben. Die Ziele der Energiewende sind nicht allein mit neuen technischen Lésungen erreichbar.
Notig ist vielmehr eine umwelt- und gesellschaftsvertragliche rechtsférmige Ausgestaltung und
Umsetzung dieser Transformation. Wahrend die 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben zu Energieeffizi-
enz, erneuerbaren Energien und Gebaudemodernisierung in immer kurzeren Abstanden novelliert
und verscharft werden, wurde die Rolle des Privatrechts und seine Interdependenzen mit dem
offentlichen Recht bisher kaum adressiert. Es fehlen Untersuchungen und Vorschlage dazu, wie
technologisch mdgliche Umsetzungen energiesparender Technologien mit privatrechtlichen
Mitteln sowie durch innovative Abstimmungen mit dem 6ffentlichen Recht 6konomisch effizient
und technologisch vorausschauend fur die Energiewende unterstutzt und beférdert werden
kénnen.

Die Modernisierungsquote’ des Wohngebaudebestands in Deutschland lag in den vergangenen
Jahren auf einem vergleichsweise geringen Niveau. Durch das Institut Wohnen und Umwelt (IWU)
wurde eine durchschnittliche jahrliche Modernisierungsrate auf Basis der durchgefiihrten
Warmeschutzmafnahmen zwischen 2005 und 2008, gemittelt Uber alle Bauteile der Gebaude-
hulle, fur Wohngebaude mit Baujahren bis 1978 von nur etwa 1,1 % ermittelt. Bei Einbeziehung
der Wohngebaude, die nach 1978 errichtet wurden (und somit nach Einflhrung der ersten
Warmeschutzverordnung), ergibt sich hier lediglich ein Durchschnittswert von etwa 0,8 %.8 Im
Allgemeinen kann von einer mittleren jahrlichen Modernisierungsquote von weniger als 1 %
ausgegangen werden.

Nach Angaben des IWU hat bei etwa 70 bis 75 % aller Gebaude im Altbau bis 1978 noch keine
Verbesserung des Warmeschutzes an der Gebaudehulle stattgefunden.® Im Hinblick auf diese
Angaben lasst sich das Energieeinsparpotential im Wohngebdudebereich durch Steigerung der
Modernisierungsquote als nach wie vor sehr hoch einschatzen. Dieses variiert je nach Siedlungs-
strukturen und -typologien aus bestimmten Zeitepochen stark. Besonders die Nachkriegswoh-
nungsbauten der 1950er bis 1970er Jahre verfligen Uber energetisch und bauphysikalisch sehr
hohe Defizite und somit hohe Einsparpotentiale. Einen ahnlichen Zustand weisen die nicht
modernisierten GroRwohnsiedlungen der 1970er bis 1980er Jahre auf.10

Insbesondere in Kassel ist der Anteil an Gebauden, die in den Jahren 1948 bis 1978 errichtet
wurden, sehr hoch. Zudem sind ca. 39 % des Gesamtenergiebedarfs der Stadt Kassel auf den
Wohnsektor zurtckzufihren (Stand 2009).11 Loésungsansatze fur eine Reduktion des Energiebe-

7 In der Literatur sind die Begriffe Modernisierung sowie Sanierung vorzufinden. Im Folgenden findet (wenn nicht
anders vorgesehen) der Begriff Modernisierung Verwendung. Denn wahrend die Sanierung sich genau genommen
nur auf MaBnahmen bezieht, bei der ein Mangel des Gebaudes vorwiegender Anlass ist und damit nicht zwingend
eine Verbesserung des Warmeschutzes einhergeht, bezieht die Modernisierung auch Manahmen ein, die trotz
gutem Zustand durchgefthrt werden und bei denen im vorliegenden Zusammenhang die Verbesserung des ener-
getischen Zustands erstes Ziel ist.

8 IWU, Datenbasis Gebaudebestand - Datenerhebung zur energetischen Qualitdt und zu den Modernisierungs-
trends im deutschen Wohngebdaudebestand, 2010, 12 (Auswertungen auf der Basis von 7510 Datensatzen).

9 IWU, Datenbasis Gebdudebestand - Datenerhebung zur energetischen Qualitdt und zu den Modernisierungs-
trends im deutschen Wohngebaudebestand, 2010, 12.

10 Vgl. Maas, 2010, 6 f.
11 Stadt Kassel, Integriertes Klimaschutzkonzept fur die Stadt Kassel, 2012, 67.

GEFORDERT VOM

: K A S S E L FONA * Bundesministerium
R s I T 'A. T &> fiir Bildung

und Forschung

UN
V E

BMBF



EnWOTKS 6

darfs sind vor allem im Bestand zu erarbeiten, denn die Neubaurate ist in Kassel mit 278
neugebauten Wohnungen in 2012 bei einem Bestand von nahezu 106.000 Wohnungen aufierst
gering.12 Laut Klimaschutzkonzept der Stadt Kassel liegt das Einsparpotential der energetischen
Wohngebaudemodernisierung bei 976 Mio. kWh/a bei einem Gesamtenergiebedarf von
5.692 Mio. kWh/a (Stand 2009). Dies entspricht einer méglichen Energieeinsparung von etwa
17 %. Durch den Austausch von Warmeerzeugern sind zuséatzliche Einsparungen von 456 Mio.
kWh/a mdglich.13

Exemplarische Einsparpotentiale durch die Modernisierung der gesamten Gebaudehllle eines
Einfamilienhauses der Baualtersklasse 1958 bis 1968, das im Ausgangsfall einen Primarener-
giebedarf von 255 kWh/(m2/a) aufweist, liegen bei ca. 47 %, wenn ein Warmeschutzniveau, das
dem 2012 vorgeschlagenen Niveau zur Erneuerung der Energieeinsparverordnung entspricht,
zum Ziel gesetzt wird. Die AuBenwanddammung allein fihrt dabei zu einer Primarenergieeinspa-
rung von 24,5 %. Bei einem Mehrfamilienhaus der Baualtersklasse 1949 bis 1957 mit einem
Primarenergiebedarf von 322 kWh/(m2a) liegt die Reduktion durch die Modernisierung der
Gebaudenhllle bei etwa 56 %. Durch Nutzung von KfW-Férdergeldern und die damit verbundenen
hdéheren Anforderungen an die Gebaudehllle ergeben sich zusatzliche Einsparungen.14

Die zentralen Elemente der von der Bundesregierung beschlossenen Energiewende sind der
zigige Ausbau der erneuerbaren Energien, Maflnahmen zur Energieeinsparung und zur Steige-
rung der Energieeffizienz im Gebaudesektor. Der Warmebedarf des Gebaudebestandes soll bis
2020 um 20 % sinken, bis 2050 sollen Gebaude in Deutschland nahezu klimaneutral sein.15

Die Realitat in Deutschland sieht allerdings anders aus:

Bei der energetischen Gebaudemodernisierung besteht ein erheblicher Stau. Die vorhandenen
Potentiale fur eine effiziente und erneuerbare Heizwadrmeversorgung im Gebaudebereich bleiben
bei Bestandsgebauden, aber auch bei Neubauten ungenutzt, wahrend die relevanten Technolo-
gien enorme Fortschritte verzeichnen.

e Schatzungen gehen z.B. bei der Energieeinsparverordnung von einem Vollzugsdefizit von
ca. 25 % aus,16 zum Teil wird das Vollzugsdefizit noch héher eingeschatzt.1” Der Anteil er-
neuerbarer Energien an der Heizwarmeversorgung ist gering. Nur jeder flunfte Heizkessel in
den Gebauden entspricht dem Stand der Technik.18

* Die Komplexitat und Dynamik der 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben (Energieeinsparungsge-
setz, Energieeinsparverordnung, Erneuerbare-Energien-Warmegesetz, Kraft-Warme-

12 Nolda, Impuls-Vortrag zum EnWorKS-Kick-Off-Workshop, Kassel, 2014.
13 Stadt Kassel, Integriertes Klimaschutzkonzept fur die Stadt Kassel, 2012, 74.
14 BMBVS 2012, 88 f.

15 Bundesregierung, Energiekonzept fur eine umweltschonende, zuverlassige und bezahlbare Energieversorgung
2010, S. 27.

16 |WU und ifeu (Institut fur Energie und Umweltforschung), Beitrage der EnEV und des KfW CO2-
GebaudeModernisierungsprogramms zum Klimaschutzprogramm im Auftrag des Umweltbundesamts. FKZ 203 42
191. Darmstadt, Heidelberg 2003, 9, 46.

17 Wustlich, ZUR 2008, 113 (113 ff.); Wustlich, ZUR 2007, 281 (282).
18 Shell/Bundesverband Deutschland 2013, 27.
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EnWOTKS 7

Kopplungsgesetz usw.), Friktionen und Abstimmungsprobleme innerhalb dieser Regulie-
rung und die dadurch eingeschrankte Rechts- und Planungssicherheit fUhren dazu, dass
technisch mégliche Manahmen nicht ergriffen werden.

* Das Ordnungsrecht stof3t zunehmend an 6konomische Grenzen. Wirtschaftlichkeit ist aus
der Perspektive der Uber die Modernisierung Entscheidenden angesichts der Heterogenitat
des Gebaudebestands, der Akteursinteressen und aufgrund sozialpolitischer Problemlagen
nicht immer erreichbar.

¢ Interessenkonflikte zwischen Mietern und Vermietern und Informationsdefizite fuhren zu
Akzeptanzproblemen und hemmen die Umsetzung notwendiger Mafnahmen.

¢ Notwendige Perspektivenwechsel weg vom Einzelobjekt hin zu Ensemble-, Quartiers- und
Stadtteillésungen oder von der Modernisierungstiefe zur Modernisierungsbreite, und die
damit verbundene Ausweitung des Modernisierungsrahmens und somit des Bilanzierungs-
rahmens werden rechtlich nicht unterstutzt.

e Der vorhandene Rechtsrahmen aus offentlichem und privatem Recht erweist sich als hete-
rogen, lickenhaft, intransparent und ineffizient. Die rechtliche Steuerung erfolgt in erster
Linie uber 6ffentlich-rechtliche Zielvorgaben, Wechselbeziehungen zum Privatrecht werden
nicht einbezogen. Das Potential des Privatrechts als ein wichtiger Baustein zur Energiewen-
de im Gebaudebereich bleibt ungenutzt.

Die vorhandenen rechtlichen Rahmenbedingungen fir die Gestaltung der Energiewende im
Gebdaudebereich sind unzureichend. Der Rechtsrahmen zur Energieeffizienz, zur Energieeinspa-
rung und zur ,erneuerbaren Warme* ist verbesserungswurdig. Gerade im Wohnungsbestand ist
der Gesetzgeber bei der Ausgestaltung der rechtlichen Rahmenbedingungen zur Umsetzung der
Energiewende im Verzug.1® Innerhalb der bestehenden Vorgaben des 6ffentlichen Rechts flr die
energetische Gebaudemodernisierung (Energieeinsparungsgesetz, Energieeinsparverordnung,
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz, Kraft-Warme-Kopplungsgesetz) zeigen sich Abstimmungs-
probleme; dies gilt umso mehr im Zusammenspiel mit dem Privatrecht.20 Dieses wurde bisher als
wichtige ,Stellschraube” flir die Energiewende im Gebaudebereich vernachlassigt.

Die vom Recht gesetzten Rahmenbedingungen fuhren nur dann zum gewulnschten Erfolg, wenn
die Anreize fir die betroffenen Akteure richtig gesetzt wurden. Bisher werden MaRnahmen zur
Steigerung der Energieeffizienz offenbar nicht im 6konomisch effizienten Umfang ergriffen,2:
wobei die Ursachen vornehmlich in Marktunvollkommenheiten gesehen werden, etwa dem
Auseinanderfallen von Entscheidungen uber Investitionen und deren Nutzung (,Investor-Nutzer-
Dilemma*) oder der mit dem Umweltschutz im Allgemeinen verbundenen Problematik offentlicher
Gute.22 Ebenfalls diskutiert werden sog. Rebound-Effekte, also die Verringerung der technischen
Einsparpotentiale um den Substitutionseffekt, der durch die effizienzsteigernden MafSnahmen
ausgelost wird, wenn diese die marginalen Kosten der Heizwarmeversorgung senken.23 Bisher
fehlen 6konomische Untersuchungen, die ausgehend von der bestehenden Rechtslage Vorschla-
ge entwickeln, wie diese Probleme durch Veranderungen, insbesondere im Privatrecht, Uberwun-

19 Mutschler, ZWE 2010, 392.

20 Zirn u.a. (Hrsg.): Energie nachhaltig konsumieren - nachhaltige Energie konsumieren. Warmeenergie im
Spannungsfeld von sozialen Bestimmungsfaktoren, 6konomischen Bedingungen und 6kologischem Bewusstsein,
Projektabschlussbericht, Stuttgart 2011, 221.

21 Linares/Labandeira, Journal of Economic Surveys, 2010, 573 (575).

22 InWIS (Hrsg.): Wege aus dem Vermieter-Mieter-Dilemma. Konzeptstudie, Bochum 2011, S. 26 und 27; IWU 2007:
Institut Wohnen und Umwelt (Hrsg.): Querschnittsbericht Energieeffizienz im Wohngebaudebestand, Darmstadt
2007, S. 22; Ruhland/Kreibich/Herud, Working and Discussion Paper Series 04/2010, 4.

23 GroBe des Effekts bei Gebdudeheizung: 10-20 % flir Schweden bei Nassén/Holmberg, Energy Efficiency, 2009,
221 (221) und 20-30 % fiur Osterreich bei Haas/Biermayr, Energy Policy, 2000, 403 (403); kritisch So-
rell/Dimitropoulos, Ecological Economics 2008, 636-649.
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EnWOTKS 8

den werden konnen. Auch zum oOffentlichen Recht fehlt rechtsokonomische Literatur hierzu
weitgehend.24

Ziel der Energiewende ist die Senkung des Verbrauchs nichterneuerbarer Energierohstoffe ohne
starke negative Auswirkungen auf den Lebensstandard, was sowohl durch die Steigerung der
Energieeffizienz als auch durch den verstarkten Einsatz erneuerbarer Energien erreicht werden
kann. Wahrend der Entschluss zur Energiewende das Resultat politischer Willensbildung darstellt,
ist fraglich, ob makrodkonomische Folgen aus den fur ihre Umsetzung notwendigen MafRnahmen
(z. B. positive Beschaftigungseffekte im Bausektor) und der Erreichung ihrer Ziele (z. B. positive
Effekte auf das Klima und verringerte strategische Abhangigkeit Deutschlands von Importen
fossiler Energietrager) bei den individuellen Entscheidungen Uber die Investition in eine Maf3-
nahme Berucksichtigung finden.

Auf der mikrookonomischen Ebene des einzelnen Eigentimers hat die Investition in Energieeffi-
zienzmafinahmen im Gebaudebereich Parallelen zu entsprechenden Investitionen in anderen
Bereichen, wie z.B. bei Kraftfahrzeugen und elektronischen Konsumgutern. Eine einmalige
Investition oder hdhere Anfangsinvestition steht langfristig geringeren laufenden Kosten bezogen
auf den Betrieb gegenlber. Ob die Investition wirtschaftlich ist, hangt bei energieeffizienzstei-
gernden Investitionen neben den Bedingungen ihrer Finanzierung (Zinsniveau, Subventionen)
mafgeblich von der Entwicklung der Energiepreise ab und kann deshalb im Voraus nicht mit
Sicherheit bestimmt werden.

Neben der Wirtschaftlichkeit einer Investition in Energieeffizienzmaflnahmen sind noch weitere
Aspekte zu berucksichtigen. Ein wichtiger Faktor von Warmeschutzmafnahmen im Gebaudebe-
reich ist, dass bei korrekter Umsetzung die Wohnbehaglichkeit fur die Nutzer der Wohnung
signifikant gesteigert werden kann, da Auflenbauteile héhere Oberflachentemperaturen aufwei-
sen, der Raum schneller aufgeheizt werden kann und Zuglufterscheinungen reduziert werden.
Diese positiven Aspekte sind Hauseigentimern, die Warmeschutzmafnahmen durchfihren
lassen, auch bewusst und spielen bei der Entscheidung uber die Durchfihrung eine wichtige
Rolle.25 Negative Aspekte bei der Modernisierung von Gebauden sind die mit Bautatigkeit
verbundene Belastung durch Larm und Schmutz, Nutzungseinschrankungen, burokratischer
Aufwand flr Modernisierungsankindigungen und fur die Nutzung von KfW-Forderprogrammen
und eventuelle Konflikte mit Mietern und Nachbarn.

Immobilien sind dazu in vieler Hinsicht von anderen Gutern zu unterscheiden, sodass Erfahrun-
gen und Empfehlungen aus dem Konsumguterbereich nicht ohne weiteres auf den Gebaudebe-
reich Ubertragen werden kdnnen. Immobilien stellen typischerweise einen sehr groflen Vermoé-
gensposten in den Portfolios ihrer Eigentimer dar. So machen nach Berechnungen des DIW
Immobilien 80 % des Nettovermégens deutscher Haushalte aus.26 AuRerdem ist die Nutzungs-
dauer von Immobilien in der Regel deutlich langer als von anderen Gutern und Ubersteigt nicht
selten die Lebenserwartung der Eigentimer. Vielfach fallen auch Eigentum, und damit Entschei-
dungsgewalt, und Nutzung einer Immobilie auseinander. So lebten 2013 57 % aller Haushalte in

24 Ausnahme: Jacobsen/Kotchen, NBER Working Paper 16194, 2010, fur empirische Auswirkungen von Bauvor-
schriften zur Energieeinsparung in Florida.

25 Vgl. Nowikova, et al. 2011,7 u. 13; Stief3, et al. 2010, 35.
26 Vgl. DIW Wochenbericht Nr. 9.2014, 153.
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Deutschland zur Miete.27 Dies kann zum Nutzer-Investor-Dilemma, auch Eigentimer-Nutzer-
Problem genannt, fihren, wenn der Mieter als Nutzer der Wohnung in den Genuss geringerer
Heizkosten infolge der vom Vermieter getatigten Investitionen kommt. Der Vermieter muss, um
einen wirtschaftlichen Anreiz fur energieeffizienzsteigernde Investitionen zu haben, die entste-
henden Kosten auf die Mieter umlegen kdnnen, soweit sie nicht durch eine einhergehende
Verringerung der (zu erwartenden) Instandhaltungskosten und Verlangerung der Restnutzungs-
dauer amortisiert werden. Dabei ist er einerseits durch gesetzliche Vorgaben, insbesondere des
Mietrechts, andererseits durch den Markt, namlich die maximale Zahlungsbereitschaft der
Mieter, beschrankt.28

Von besonderer Bedeutung in der Bewertung einer Investition in Energieeinsparmafinahmen ist
die subjektive Risikoeinschatzung. Dabei ist sowohl das Risiko einer Abweichung des tatsachlich
erreichten Energiebedarfswerts vom geplanten, als auch das Risiko einer kurzeren Restnut-
zungsdauer zu betrachten. Die notwendigen Investitionen sind vergleichsweise hoch und die
Immobilie bedeutet flir viele Entscheider einen grofen Teil ihres Gesamtvermégens. Dem
Bestreben eines risikoaversen Entscheiders, die Investition in Energieeinsparmafinahmen bei
Unsicherheit Uber Ergebnisse bzgl. Einsparungen und Restnutzungsdauer moglichst gering zu
halten, kann dabei entgegenstehen, dass eine umfassende und qualitativ hochwertige Moderni-
sierung effizienter ist als eine teilweise, schrittweise Modernisierung, die anfanglich geringere
Investitionen erfordert.

Wegen der Hohe der notwendigen Investitionen, kann es dazu kommen, dass ein Entscheider
zwar in Energieeinsparmafinahmen investieren mochte, aber die notwendige Finanzierung nicht
aufbringen kann. Deswegen lasst sich aus der beobachteten Bautatigkeit und den Daten zum
Gebaudebestand nicht unmittelbar das Ergebnis des Optimierungskalkils der Entscheider
ablesen, ohne die individuellen Budgetrestriktionen jeweils zu berlcksichtigen. Bzgl. Zahl und
Umfang der ModernisierungsmafSnahmen stellen die beobachteten Werte eine Untergrenze der
zu erwartenden Werte dar, wenn die Entscheider weniger Einschréankungen in ihren Finanzie-
rungsmoglichkeiten unterliegen wurden. Entscheider haben eine Vielzahl von Alternativen: Sie
kénnen sich fir WarmeschutzmaBnahmen an der Gebaudehdille oder Teilen dieser allein oder in
Verbindung mit der Modernisierung der Heizungs- oder Liftungsanlage oder auch nur dieser
allein entscheiden. Sie haben auch die Wahl bzgl. der Intensitat der Mafinahmen bis hinunter zu
jedem einzelnen Bauteil. Sie kdnnen sich auch fiir das blofRe Einhalten der Mindeststandards
(z.B. aus der Energieeinsparverordnung oder der 1. BImSchV - Verordnung fir kleine und mittlere
Feuerungsanlagen) entscheiden oder sogar bewusst daflir entscheiden, gegen diese zu versto-
Ben.

Es ist auch moglich, die Investition zu verschieben. Mit der Verschiebung der Investition erhalten
Entscheider, sofern das Kapital nicht anderweitig langfristig gebunden wird, die Option, zu einem
spateren Zeitpunkt zu investieren. Ein solches Verhalten gibt Entscheidern mehr Zeit, sich Uber
Ergebnisse von Modernisierungsmainahmen zu informieren, Unsicherheit zu reduzieren und

27 Siehe Statistisches Bundesamt, Tabelle ,Haushalte zur Miete und im Wohneigentum nach Anteilen und
Wohnflache am 1.1.4 am 26.06.2014 abrufbar unter
https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/EinkommenKonsumLebensbedingungen/Wohnen/
Tabellen/HuG_Wonflaeche_AnteileEVS.html.

28 Zum Nutzer-Investor-Dilemma in Deutschland vgl. Hallof, Das Vermieter-Mieter-Dilemma bei der energetischen
Gebaudesanierung, 2013; zum Nutzer-Investor Dilemma in Europa, speziell Danemark vgl. Astmarsson, B. et al.
Energy Policy 2010, 355 ff.; zum Nutzer-Investor-Dilemma in den USA, speziell Kalifornien, vgl. Gillingham, K. et al,
2012, 37 ff.

GEFORDERT VOM

I K A S S E L FONA * B"und_esministerium
RSITAT e ece T

BMBF

UN
V E



EnWOTKS 10

technologische Entwicklungen abzuwarten.2® Schliefllich kobnnen Entscheider eine Verbesserung
der Forderkonditionen durch die Regierung erwarten, wenn absehbar wird, dass die politischen
Ziele sonst nicht erreicht werden kénnen, und sich deswegen entschliefien abzuwarten.

Im Fokus des Energieeffizienzrechts und der Energiebilanzierung steht bislang das Einzelobjekt.
Grundsatzlich kommen zwei weitere Systemgrenzen in Frage: Es kdnnen ganze Quartiere/
Stadtteile betrachtet werden oder aber eine Mehrzahl an Gebauden (,Flotten®), die geographisch
entkoppelt sein kdnnen. Um die Energiewende im Gebaudebereich voranzutreiben, ware ein
Umdenken hin zu einer Erweiterung der Gebaudesystemgrenzen denkbar und zu prufen. Zudem
eroffnet die Einbindung moderner Technologien in das Gebaude oder das Quartier neue Potentia-
le, etwa das Demand Side Management. Diese neuen Ansatze bringen verschiedene rechtliche
sowie technische Herausforderungen und Problemstellungen mit sich, die einer Diskussion
bedurfen.

Ein Hindernis bei der Umsetzung der Energiewende kann die mogliche Differenz zwischen
geplanter und tatsachlicher Energieeinsparung darstellen. Hier ist Potential fir Rechtsstreitigkei-
ten gegeben oder aber Energieeinsparmafnahmen werden infolge der in einen zunehmend
schlechten Ruf geratenen energetischen Modernisierung gar nicht erst umgesetzt.

Das Projekt EnWorKS zielt darauf ab, in der Zusammenarbeit von Ingenieur-, Rechts- und
Wirtschaftswissenschaftlern den rechtlichen Rahmen so umzugestalten, dass die zuvor darge-
stellten Probleme aufgegriffen und gelost werden.

EnWorKS verfolgt als Ziele:

e privatrechtsférmige Instrumente so fortzuentwickeln, dass die beteiligten Akteure in der
Praxis bereit und in der Lage sind, die technisch mdgliche Energieeffizienzsteigerung in Ge-
bauden umwelt- und gesellschaftsvertraglich umzusetzen;

e dafur das Zusammenwirken der Steuerungsinstrumente und -verfahren des privaten und
offentlichen Rechts zu untersuchen und Friktionen und Unstimmigkeiten herauszuarbeiten
und zu analysieren;

* vorhandene Abstimmungsprobleme, Ziel- und Instrumentenkonflikte innerhalb der beteilig-
ten Normenkomplexe aufzuldésen und das effektive Zusammenspiel zwischen offentlichem
und privatem Recht zu verbessern;

e in enger Ruckkopplung mit den Praxispartnern und Akteuren konkrete praxisgerechte
juristische Handlungsempfehlungen fir die Energiewende im Gebaudebereich zu entwer-
fen, die je nach untersuchter Rechtsmaterie den Vertragsparteien, privaten Akteuren oder
dem Gesetzgeber an die Hand gegeben werden kénnen;

» schlieflich auch die umgekehrte Perspektive einzunehmen und zu fragen, welche techni-
schen Entwicklungen unter Berlcksichtigung des jeweils optimierten rechtlichen Rahmens
und der dadurch induzierten Durchsetzbarkeit besser oder weniger gut geeignet sind, die
Energiewende zu fordern.

29 Damit reduziert sich nicht nur die Unsicherheit, sondern u. U auch der Preis oder verbessert sich die Qualitat und
Auswahl.
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EnWOTKS 11

Die umwelt- und gesellschaftsvertragliche Transformation des Energiesystems bendtigt praktikab-
le Konzepte, mit denen Energieeffizienz- und Modernisierungsmafinahmen im Gebaudebereich
erfolgreich umgesetzt werden konnen. Dabei sind samtliche betroffene Bereiche zu einem
integrierten Ansatz zu verbinden: So mussen technische Innovationen rechtlichen Vorgaben
genugen und zur Erfullung der vorgegebenen Ziele beitragen. Technologische Maoglichkeiten
kénnen jedoch nur dann umgesetzt werden, wenn aus Marktunvollkommenheiten und Rationali-
tatsbeschrankungen resultierende 6konomische oder sonstige Hemmnisse fur die energetische
Gebaudemodernisierung oder eine dezentrale Energieversorgung durch rechtsformige Steue-
rungsinstrumente, welche den durch gesellschaftliche Normen gesetzten Rahmen berucksichti-
gen, also akzeptabel sind, wirksam beseitigt und zusatzliche Anreize fir Energieeffizienzmaf-
nahmen und die Nutzung erneuerbarer Energien gesetzt werden. Ziel des Projektes ist es, diese
Verbindung der betroffenen Bereiche in einem interdisziplinaren Ansatz herzustellen.

Um Ansatzpunkte fur eine Verbesserung und Weiterentwicklung der geltenden rechtlichen
Regelungen und 6konomischen Anreize zu finden, gilt es zunachst, sowohl die Defizite innerhalb
der jeweiligen Disziplin, als auch diejenigen beim Zusammenwirken der einzelnen Disziplinen
herauszuarbeiten.

Das offentliche Recht umfasst im Bereich des energieeffizienten und klimaschutzbezogenen
Bauens eine Vielzahl von Regelungen auf unterschiedlichen Ebenen. Die beiden wesentlichen
Klimaschutzinstrumente im Gebaudebereich stellen die Energieeinsparverordnungs3© und das
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz3! dar. Daneben bietet das Baugesetzbuch32 fur die Kommu-
nen verschiedene Madglichkeiten, Uber Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen
klimaschutzbezogene und energieeffiziente Aussagen fur Neugebaude zu treffen. Bestandsge-
baude werden hingegen von den Regelungen des besonderen Stadtebaurechts erfasst. Daneben
besteht fiir die Gemeinden die Option, stadtebauliche Vertrdge zu schliefen und hiermit Klima-
schutzmafSinahmen im Gebaudebereich und Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien und zur
Kraft-Warme-Kopplung umzusetzen. MaRnahmen zur Energiewende im Gebaudebereich
tangieren bei Bestandgebauden haufig auch das Denkmalschutzrecht. Daneben gilt es, die
landerbezogenen Regelungen der Bauordnungen und kommunale Satzungen zu berlcksichtigen.
Ferner sind die Bestimmungen der 1. Bundes-Immissionsschutzverordnung33 nicht zu vernach-
Iassigen.

30 Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebduden (Energie-
einsparverordnung - EnEV) vom 24. Juli 2007, BGBI. |, 1519, zuletzt gedndert durch Art. 1 der Verordnung vom
18. November 2013, BGBI. I, 3951.

31 Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz - EEWar-
meG) vom 7. August 2008, BGBI. |, 1658, zuletzt gedndert durch Art. 14 des Gesetzes vom 21. Juli 2014, BGBI. |
1066.

32 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004, BGBI. |, 2414, zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
20. November 2014, BGBI. |, 1748.

33 Erste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) vom 26. Januar 2010, BGBI. |, 38.

GEFORDERT VOM

: K A S S E L FONA * Bundesministerium
R s I T 'A. T &> fiir Bildung

und Forschung

UN
V E

BMBF



EnWOTKS 12

Die Energieeinsparverordnung, die auf Grund des Energieeinsparungsgesetzes34 erlassen wurde,
ist das priméare Instrument des deutschen Ordnungsrechts zur Steigerung der Energieeffizienz im
Gebaudebereich. Sie legt verbindliche Standards flr den energetischen Zustand von Gebauden
fest. Der Anwendungsbereich der Verordnung erstreckt sich sowohl auf Neubauten (§§ 3 ff. EnEV)
als auch auf Bestandsgebaude (§§ 9 ff. EnEV). Allerdings sind die Vorschriften der Energieein-
sparverordnung nur dann auf Bestandsgebaude anwendbar, wenn fir diese eine Baumafinahme,
die einen bestimmten Umfang erfullt, verwirklicht werden soll. Eine hiervon unabhangige
Modernisierungspflicht gibt die Energieeinsparverordnung mit Ausnahme von § 10 EnEV nicht
vor. Die Anderung der Energieeinsparverordnung 2014 verschérft die Anforderungen fir Be-
standsgebaude nur geringfugig. 35 Zwar entstehen damit keine wirtschaftlichen Harten fur
Eigentimer, gleichzeitig erschliefit die Energieeinsparverordnung vor allem im Bereich der
Bestandsgebaude kein weiteres Einsparpotential.3¢é Denn allein die verscharften Standards flr
neu zu errichtende Gebaude entfalten auf Grund der niedrigen Neubauquote (0,5 Prozent
bezogen auf den Bestand) nur eine geringe Wirkung fir den Klimaschutz.

Kritisiert wird daneben vor allem der mangelhafte Vollzug der Energieeinsparverordnung.3” Zwar
enthalt die Energieeinsparverordnung Regelungen zu Ordnungswidrigkeiten in § 27 EnEV. Auch
die Aufgaben des Bezirksschornsteinfegers in § 26b EnEV dienen dem Vollzug der EnEV; sie sind
allerdings auf die heizungstechnischen Anlagen beschrankt und beziehen sich nicht auf die
Gebaudehulle. Ein weiteres wesentliches Defizit ist darin zu sehen, dass die von der Energieein-
sparverordnung erfassten Anderungen an Bestandsgebduden regelmaRig keiner Baugenehmi-
gung bedurfen und somit den Behdrden gar nicht zur Kenntnis gelangen. Auch stichprobenartige
Kontrollen der Anforderungen der Energieeinsparverordnung erfolgen in der ganz Uberwiegenden
Zahl der Bundeslander nicht.38 Stichprobenkontrollen fuhrt die Energieeinsparverordnung 2014
in § 26d EnEV nur fur Energieausweise und fur die Inspektionsberichte von Klimaanlagen ein.
Dies kann gegenuber der alten Fassung der Energieeinsparverordnung 2009 zwar als Fortschritt
gewertet werden, doch geht dieser nicht weit genug. Die stichprobenartige Uberpriifung eines
statistisch signifikanten Prozentanteils kann dem Vollzugsdefizit nicht abhelfen.

Vollzugsmangel kdnnen zum Teil auch durch Auslegungshinweise der Fachkommission Bautech-
nik der Bauministerkonferenz der Ladnder entstehen. Diese sind zwar rechtlich nicht verbindlich,
erzeugen in der Praxis aber eine nicht zu unterschatzende Wirkung.3® Weitere Kritikpunkte an der
Energieeinsparverordnung betreffen die Nichtaufnahme von Quartierskonzepten 40 und den
Energieausweis in seiner konkreten Anwendung und Ausgestaltung. Dem Ansatz zum Klima-

34 Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Energieeinsparungsgesetz - EnEG) vom 1. September 2005
BGBI. |, 2684, zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 4. Juli 2013, BGBI. I, 2197.

35  Nusser, Die EnEV 2014, ZUR 2014, 67 (73); bereits wahrend des Novellierungsprozesses beklagt, etwa:
Bohm/Schwarz, NvwZ 2012, 129 (130).

36 Die fehlende Ausdehnung der Energieeinsparverordnung auf Bestandgebaude wird in der Regel mit Bestands-
schutzerwagungen im Sinne des Art. 14 GG und einem nicht unerheblichen sozialen Konfliktpotential, das eine
weitreichende Modernisierungs- und Modernisierungspflicht mit sich bringen wiirde, begrindet.

37 Ziehm, ZUR 2010, 411 (412).

38  Ziehm, ZUR 2010, 411 (415).

39 So fuhrte die Nachrustpflicht der obersten ,ungedammten“ Geschossdecke nach § 10 EnEV 2009 bundessweit
zu vielen Fragen, welche durch die offizielle Auslegung der Projektgruppe EnEV nicht rechtssicher beantwortet
wurden. Vielmehr wurde ein Grof3teil von Gebauden wieder ausgeklammert, der eigentlich der Dammpflicht unter-
lag, Siehe Blrger u.a., Konzept fir die Beseitigung rechtlicher Hemmnisse des Klimaschutzes im Gebaudebereich,
2013, 316.

40 Diese werden jedoch vom Erneuerbare-Energien-Warmegesetz in § 6 EEWarmeG adressiert.
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EnWOTKS 13

schutz kénnte auch die AuRerkraftsetzung des Verbots von Nachtstromspeicherheizungen
entgegenlaufen, sofern diese nicht mit Strom aus erneuerbaren Energien betrieben werden.

Das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz zielt gem. §1 EEWarmeG darauf ab, insbesondere im
Interesse des Klimaschutzes, der Schonung fossiler Ressourcen und der Minderung der Abhan-
gigkeit von Energieimporten, eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung zu ermdéglichen
und die Weiterentwicklung von Technologien zur Erzeugung von Warme und Kéalte aus Erneuerba-
ren Energien zu férdern. Es verbindet ordnungsrechtliche Manahmen mit marktwirtschaftlichen
Mechanismen.41

Auch das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz knlpft an den Neubau von Gebduden an und
statuiert fUr diese in § 3 Abs. 1 EEWarmeG eine Pflicht zur Nutzung von erneuerbaren Energien
zur Deckung des Warme- und Kaltebedarfs. Allerdings nimmt auch diese gesetzliche Regelung
eine Reihe von Gebauden aus ihrem Anwendungsbereich heraus.42 Des Weiteren gilt das Gesetz
in Bezug auf Bestandsbauten nur fur die 6ffentliche Hand. Damit soll eine Vorbildwirkung der
offentlichen Hand initiiert werden. Das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz kombiniert die
Nutzungspflicht erneuerbarer Energien mit einem Marktanreizprogramm in den §§ 13 ff EEWar-
meG. Hiervon kdnnen auch Bestandsbauten profitieren. Insofern ist auch fir das Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz zu konstatieren, dass es sein Potential, zum Klimaschutz beizutragen,
nicht annahernd ausschopft. Allerdings er6ffnet das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz in
§ 3 Abs. 4 Nr. 2 EEWarmeG den Bundeslandern die Moglichkeit, weitergehende Regelungen zu
treffen. Hiervon hat bisher nur das Land Baden-Wirttemberg Gebrauch gemacht.43 Dieses
erstreckt die Pflicht zur Nutzung erneuerbarer Energien gem. § 4 Abs. 2 EWarmeG BW auch auf
Bestandsgebaude, sofern ein Austausch eines Heizkessels erfolgt.44

Das europaische Recht fordert den deutschen Gesetzgeber, in naher Zukunft tatig zu werden.
Art. 13 Abs. 4 UAbs. 3 Satz 1 der Erneuerbare-Energien-Richtlinie 2009/28/EG4> verpflichtet die
Mitgliedstaaten bis zum 31. Dezember 2014 sicherzustellen, dass in bestehenden Gebauden, an
denen groflere Renovierungsarbeiten vorgenommen werden, ein Mindestmafd an Energie aus
regenerativen Quellen genutzt wird.*6 Wie auch bei der Energieeinsparverordnung wird in Bezug
auf das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz ein Vollzugsdefizit festgestellt.4”

Bauplanungsrechtliche Regelungen kénnen Energieeffizienzmafnahmen im Gebaudebereich aus
zwei Perspektiven tangieren. Einerseits kdbnnen Gemeinden Uber Bauleitpldne Bauherren zur
Umsetzung von Energieeffizienzmafinahmen verpflichten (z. B. Einsatz erneuerbarer Energien)
sowie bei Bestandgebduden im Rahmen von stadtebaulichen ModernisierungsmaSnahmen und
Stadtumbauten EnergieeffizienzmaSinahmen am Gebaude fordern. Im Rahmen von Festsetzun-
gen im Bebauungsplan spielt § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB eine wesentliche Rolle, um die Nutzung

41 Burger etal. 2013, 317.
42 § 4 EEWarmegG.

43 Siehe Gesetz zur Nutzung erneuerbarer Warmeenergie in Baden-Wurttemberg (EWarmeG) vom 20. November
2011, GBI. 531.

44 Der Gesetzesentwurf zur Anderung des Gesetzes zur Nutzung erneuerbarer Warmeenergie in Baden-Wiirttemberg
vom Juli 2014 erh6ht den Anteil auf 15 Prozent (bisher 10 Prozent) bei Bestandgebauden oder fordert eine Re-
duktion des Warmeenergiebedarfs um 15 Prozent.

4 Richtlinie 2009/28/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 23. April 2009 zur Férderung der
Nutzung von Energie aus erneuerbaren Quellen und zur Anderung und anschlieBenden Aufhebung der Richtlinien
2001/77/EG und 2003/30/EG, ABI. EU L 140, 16.

46 Hierzu auch Lehnert/Vollprecht, ZUR 2009, 307 (307 ff.).
47 Ausfuhrlich Ziehm, ZUR 2010, 411 (413 ff.).
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erneuerbarer Energien zu fordern. Allerdings beschrankt sich die Festsetzungsmoglichkeit
ausweislich des Wortlauts auf die ,Errichtung von Gebauden®. Die Festsetzung des Einsatzes
Erneuerbarer Energien bei Bestandsgebauden ist somit gerade nicht méglich.48 Trotz Neufassung
im Jahr 2013 ist nach wie vor umstritten, ob die Norm dann Anwendung finden kann, wenn es
sich um Umbauten gréReren Umfangs handelt.4® Defizite weist die Norm auch im Hinblick darauf
auf, dass sie keine Mindestvorgaben wie das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz enthalt. Ob
diese von der Gemeinde in Verbindung mit den Anforderungen des Erneuerbare-Energien-
Warmegesetzes festgesetzt werden kdnnen, ist ungeklart.

EnergieeffizienzmafRnahmen werden im Katalog des § 9 BauGB nicht aufgefuhrt. Ob MaRnahmen
zur Warmedammung nach 89 Abs. 1 Nr.24 BauGB festgesetzt werden koénnen, ist in der
Literatur ebenfalls umstritten.5° Die Rechtsprechung hat sich mit diesem Aspekt noch nicht
beschaftigt.

Das Stadtebaurecht ermdéglicht den Gemeinden, gebietsbezogene Mafnahmen zu treffen.
Folglich kdnnen mit Hilfe dieser rechtlichen Vorgaben auch quartiersbezogene Ansatze verwirk-
licht werden. Nach der Novelle des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 kénnen die Gemeinden bei der
Frage, ob stadtebauliche Missstande vorliegen, nunmehr auch die energetische Beschaffenheit,
die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und die Versorgungseinrichtungen des
Gebiets unter Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung berlcksichtigen. Auch StadtumbaumafSnahmen kdnnen den Aspekt des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung adressieren. Jedoch wurden nicht alle Defizite mit der
Novelle 2013 beseitigt. So wurde die nach § 164b BauGB mdégliche Férderung stadtebaulicher
Modernisierungsmaf3nahmen durch den Bund nach Art. 104b GG nicht fur Klimaschutzaspekte
geodffnet.51

Andererseits kdnnen gerade Vorgaben des Bauplanungsrechts dem Vorhaben des Bauherrn,
energetische MaRnahmen an Gebauden umzusetzen, entgegenstehen. Méchte er aus eigenem
Antrieb energetische ModernisierungsmafSinahmen ergreifen, muss er diese im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplans umsetzen. Die Gemeinden haben nach §9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB die Mdoglichkeit, die Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen sowie die Stellung der baulichen Anlagen festzusetzen. Genauere Angaben dazu
enthélt die Baunutzungsverordnung.52 Maflnahmen der nachtraglichen Warmeddmmung kénnen
zum Beispiel mit Festsetzungen von uberbaubaren Grundstlicksflachen gem. § 23 BauNVO
kollidieren, da Baulinien Uberschritten oder Baugrenzen Uberbaut werden konnten. Auch
Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung kénnen nachtraglichen Energieeffizienzmaf-
nahmen an der Gebaudehulle entgegenstehen, denn Bezugspunkt fur derartige Festsetzungen
sind die Gebadudemafie.53 Zwar sieht die Baunutzungsverordnung auch selbst Ausnahmen von
diesen Festsetzungen vor54, allerdings ist es stets eine Frage des Einzelfalles, ob mdgliche
Uberschreitungen wirklich nur als ,geringfligig“ zu beurteilen sind. Ausnahmen von Festsetzun-

48 Kment, DVBI. 2012, 1125 (1129).

49 Siehe u.a. Sparwasser/Mock ZUR 2008, 469 (470); Mitschang/Reidt, in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetz-
buch, § 5 Rn. 135.

50 Vgl. Kahl, ZUR 2010, 395 (397).
51 BR-Drs. 344/11 (B), 6; Krautzberger, DVBI. 2012, 69 (74).

52 Baunutzungsverordnung vom 23. Januar 1990, BGBI. |, 132, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013, BGBI. |, 1548.

53 Siehe u.a. §§ 16 Abs. 2, 19 Abs. 2, 20 Abs. 3 S. 1 BauNVO.
54 §§18Abs. 2,19 Abs. 4S.2,S.4 Nr. 1 BauNVO.
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gen im Bebauungsplan kénnen auch nach § 31 Abs. 2 BauGB erteilt werden. In der Praxis
gestaltet sich diese Ausnahme vor allem deshalb als kompliziert, weil fir den jeweiligen Einzelfall
geprift werden muss, ob die Voraussetzungen vorliegen und dann eine Abwagungsentscheidung
getroffen werden muss.55 Der Gesetzgeber hat versucht, mit der Neuregelung in § 248 BauGB
auf diese Situation zu reagieren. Ob sich das dort ebenfalls verankerte Kriterium der ,geringflgi-
gen Abweichungen® in der Praxis als Hemmnis erweisen wird, bleibt abzuwarten.

Als Defizit wurde bereits angesprochen, dass energetische Mafnahmen im Gebaudebereich
haufig keiner Baugenehmigung bedurfen, was eine Kontrolle umgesetzter Energieeinsparmafi-
nahmen des Energieeffizienzrechts (Energieeinsparverordnung, Erneuerbare-Energie-Warme-
Gesetz) fur die Behorde schwer bis unmdéglich macht. Das Bauordnungsrecht betrifft jedoch noch
auf andere Weise die nachtraglichen Dammmafnahmen an Gebauden. Die Bauordnungen der
Lander enthalten - zum Teil hdochst unterschiedliche - Vorgaben im Hinblick auf Abstandsflachen
zwischen baulichen Vorhaben. Einige Bundeslander haben fir den Fall der nachtraglichen
Dammung der Gebaudehllle Sondervorschriften erlassen, die sich allerdings von Bundesland zu
Bundesland unterscheiden.®¢ In Bundeslandern ohne derartige Vorgaben in der Landesbauord-
nung muss der Bauherr eine Abweichung von den bauordnungsrechtlichen Vorgaben beantragen.
Die Entscheidung daruber steht im Ermessen der Behérde.

Als Hemmnis fir EnergieeffizienzmaBnahmen im Gebaudebereich kénnen sich insbesondere
auch denkmalschutzrechtliche Vorgaben erweisen. Wahrend das Denkmalschutzrecht den Erhalt
bedeutsamer Bausubstanz bezweckt, ist ein Energieeinsparpotential haufig allein durch eine
(bisweilen erhebliche) Umgestaltung des denkmalgeschutzten Gebdaudes maoglich. Der Bund hat
im Bereich des Denkmalschutzrechts allerdings keine Gesetzgebungskompetenz.5? Vielmehr sind
die 16 Bundeslander zur Rechtsetzung befugt und haben jeweils eigene Denkmalschutzgesetze
erlassen. Die Vorgaben der Energieeinsparverordnung sind nicht mit den denkmalschutzrechtli-
chen Bestimmungen der Bundeslander abgestimmt.%8 Den Konflikt will § 24 Abs.1 EnEV
zugunsten des Denkmalschutzrechts I6sen, indem er bestimmt, dass bei Baudenkmalern oder
sonstiger erhaltenswurdiger Bausubstanz von der Erfullung der Anforderungen dieser Verordnung
abgesehen werden kann, soweit diese die Substanz oder das Erscheinungsbild beeintrachtigen
oder andere MafSnahmen zu einem unverhaltnismafig hohen Aufwand fihren.

Das Denkmalschutzrecht ist ebenfalls zu beachten, wenn der Einsatz erneuerbarer Energien (vor
allem Solar- und Photovoltaikanlagen) an oder auf denkmalgeschutzten Gebauden in Rede steht.
Im Einzelfall ist zu entscheiden, ob der Einsatz von Solarmodulen ggf. das denkmalgeschutzte
Gebaude beeintrachtigt. Ein genereller Vorrang des Einsatzes erneuerbarer Energien und damit
von KlimaschutzmaBnahmen existiert nicht.5®

Die Gemeinden haben neben den dargestellten Steuerungsmoglichkeiten des Bauplanungs- und
Bauordnungsrechts des Weiteren die Moglichkeit, mittels kommunaler Satzungen fur Belange
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung tatig zu werden. In Betracht kommen die Festset-
zung eines Anschluss- und Benutzungszwangs an Fernwarmenetze nach dem Kommunalrecht
oder unterschiedliche Vorgaben in Form 6értlicher Bauvorschriften. Die Gemeindeordnungen der

55 Battis/Kersten/Mitschang, 2010, 122.

56 So zum Beispiel § 6 Abs. 6 der HBO, § 6 Abs. 14 BauO NRW.

57 Dziallas, NZBau 2007, 163 (163).

58 Blrgeretal. 2013, 319.

59 Huerkamp/Kihling, DVBI. 2014, 24; Behrens, NordOR 2011, 212 (213 ff.).
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Bundeslander knupfen die Vorgabe eines Anschluss- und Benutzungszwangs in der Regel an das
Vorliegen von Grinden des 6ffentlichen Wohl und eines (dringenden) 6ffentlichen Bedurfnisses.
Zum Teil wird diese Méglichkeit aber auf Neubauten beschrankt.6® Das Verhaltnis der landes-
rechtlichen Regelungen zu § 16 EEWarmeG, der den Anschluss- und Benutzungszwang nach
Landesrecht aus Klima- und Ressourcenschutzgriinden ermaoglicht, ist noch nicht geklart. Strittig
ist unter anderem, ob der Bund uberhaupt ermachtigt war, diese Regelung zu treffen.6! Die
Landesbauordnungen konnen die Gemeinden ferner dazu ermachtigen, ortliche Bauvorschriften
zu erlassen, die im Rahmen der verfassungsrechtlichen Vorgaben auch Regelungen fur Be-
standsgebaude treffen kénnen. Bisweilen kdénnen nicht nur Anforderungen an die Nutzung
erneuerbarer Energien, sondern auch bezlglich des baulichen Warmeschutzes getroffen werden.
Theoretisch moéglich ware dann sogar, dass Anforderungen aufgestellt werden, die Uber die
Vorgaben der Energieeinsparverordnung hinausgehen.62 Die in Hessen vormals bestehende
Regelung, die seinerzeit Grundlage fur den Erlass der Marburger Solarsatzung®3 war, wurde
jedoch gestrichen.s4 Ortliche Bauvorschriften kénnen jedoch den Klimaschutz nicht nur férdern.
Sie kdnnen - wenn sie zum Beispiel Vorgaben zur ortlichen Baugestaltung auf Grund eines
Ortlichen Ensembleschutzes setzen - auch ein Hemmnis fur KlimaschutzmafSnahmen im
Gebaudebereich aufstellen.

Neben den dargestellten Defiziten der einzelnen rechtlichen Regelungen selbst, besteht darlber
hinaus das Problem, dass die einzelnen Regelungen wenig aufeinander abgestimmt sind. Im
Bauplanungsrecht kann - jedenfalls was das allgemeine Stadtebaurecht betrifft - das Quartier
oder der Stadtteil als Systemgrenze betrachtet werden, im gebaudebezogenen Energieeffizienz-
recht stellt bislang die AuRenhille des einzelnen Gebaudes die Grenze dar. Alternative dezentrale
Energieversorgungskonzepte werden im Erneuerbare-Energien-Warmegesetz lediglich als
Alternative oder Verpflichtung zur Prufung angefihrt. Weiterhin verfolgen beide Rechtsbereiche
unterschiedliche Kernziele: Das Bauplanungsrecht regelt die Nutzungsverteilung von Flachen mit
dem Ziel der Vermeidung von daraus resultierenden Konflikten unter Berlcksichtigung bestimm-
ter Ziele und Interessen der Gemeinde. Das gebaudebezogene Energieeffizienzrecht verfolgt
hingegen das Ziel der Vermeidung erhdhter Energieverluste ohne stadtebauliche Aspekte zu
beleuchten, es bezieht sich auf das Einzelvorhaben. Dabei missen energetische Mafnahmen
technisch machbar sowie wirtschaftlich vertretbar sein. Das Baurecht beinhaltet kein solches
Wirtschaftlichkeitsgebot.ss

60 So in Bayern (Art 24 Abs. 1 Nr. 3 BayGO) und Hamburg (§ 4 Abs. 2S. 4 HmbKIiSchG). Siehe hierzu Béhm/Schwarz,
DVBI. 2012, 540 (544).

61 Siehe hierzu Kahl, ZUR 2010, 395 (399).
62 Klinski/Longo, ZNER 2007, 41 (47).

63 Diese wurde auf § 81 Abs. 2 HBO gestiitzt, letztlich aber vom VG Gieflen, ZNER 2010, 307 ff. fir unzulassig
erklart. Siehe hierzu auch Kahl, EurUP 2010, 114 ff.

64 LT-DRs. Hessen 18/2523, 18.
65 Ausfuhrlich Broll/Dirnberger/Schiebel 2013, 42 f.
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Zahlreiche Faktoren beeinflussen die Entscheidung eines Eigentumers, Kaufers oder Bauherren
(im folgenden Entscheider), seine Immobilie energetisch zu modernisieren oder sich beim Kauf
oder Neubau fiir ein Gebaude mit geringem Energiebedarf zu entscheiden. Die (Mikro-)Okonomie
versucht, diese Entscheidung durch ein Modell nachzuvollziehen, in das alle relevanten Parame-
ter bzgl. der Immobilie, der Person des Entscheiders und der wirtschaftlichen, rechtlichen und
sonstigen Rahmenbedingungen eingehen.

Miteigen- Mieter
timer
Nachbarn
Berater,
Finan- Planer...
zierer
Banken,
KIW... Eigentiimer Ausfuh-
rende
Staat
Bund, Land, EnEV, Baugewerbe,
Kommune EEWArmeG . Energ,. Handwerker...
, Versorger
Baurecht...

Mit einem solchen Modell kénnte dann prognostiziert werden, wie sich Anderungen in den
Rahmenbedingungen auf bestimmte Entscheider auswirken und es kann, sofern ausreichend
Daten zur Verfiigung stehen, berechnet werden, um wie viel eine bestimmte Anderung bspw. die
Modernisierungsquote bei im Besitz von Wohnungsbauunternehmen befindlichen vermieteten
Mehrfamilienhdusern verandert.

Neben der Wirtschaftlichkeit einer Investition in EnergieeinsparmafRnahmen durch Einsparungen
in kuinftigen Perioden, deren genaue Hohe vom Nutzerverhalten abhangt,6 und der Erhéhung des
Wiederverkaufswerts, sind zusatzlich die Kosten einer u. U. zu erwartenden Auseinandersetzung
mit Mietern, Miteigentumern und Nachbarn und der Nutzen aus der Verbesserung der Wohnbe-
haglichkeit sowie weitere nicht unmittelbar offensichtliche Kosten und Nutzen zu berucksichtigen.

66 Hierbei ist der sog. Rebound-Effekt zu beachten, der aus der individuellen Optimierung durch die Nutzer als
Reaktion auf die Senkung der Grenzkosten der Bereitstellung von Warme resultiert.
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Selbst wenn der Eigentiumer eines Gebaudes das Risiko einer Baukostenuberschreitung vertrag-
lich ausschlieBen kann, trégt er bei der Investition das Risiko, ob nach der Umsetzung einer
Mainahme die geplante Energieeffizienzsteigerung tatsachlich erreicht wird oder ob bspw. durch
Fehler bei der Ausfihrung Warmebricken oder Fehlstellen in Luftdichtheitsschichten entstanden
sind. Dies ist nicht einfach Uberprufbar, da der Energiebedarfswert eines bewohnten Gebaudes
nicht durch Messung bestimmt werden kann und der sich einstellende Verbrauch zum grofien Teil
vom Nutzerverhalten abhangt.6?

Berichterstattungen in den Medien®é8 lber kurze Nutzungsdauern von Warmeschutzmaf3nahmen,
mit Bauschaden einhergehende energetische Modernisierungen sowie Recyclingprobleme bei
Dammstoffen kénnen schnell dazu fuhren, dass sich ein Gebaudeeigentimer gegen eine
Investition in aufwandige MaRnahmen entscheidet.

Der typischerweise grofe Anteil einer Immobilie am Gesamtvermdgen des Eigentimers erschwert
eine Entscheidung fir eine hohe Investition in umfangreiche MafRnahmen zur Energieeffizienz-
steigerung, da die Immobilie hierdurch ein noch starkeres Gewicht erhalt und das Vermoégen des
Eigentimers folglich noch starker von Preisschwankungen auf dem Immobilienmarkt abhangt.
Ein Verkauf von Immobilien ist dazu mit hohen Transaktionskosten verbunden.

Wahrend eine vollumfangliche Modernisierung mit gleichzeitigem Austausch der Fenster, der
Heizungsanlage, Einbau einer Luftungsanlage und Dammung der Aufenwande und Dacher
Kosten und Belastung durch Bautatigkeit im Vergleich zur schrittweisen Umsetzung jeweils
einzelner MafRnahmen in einer Art Modernisierungsfahrplan reduziert, bevorzugt ein Gebaudeei-
gentumer Einzelmafnahmen mit méglichst geringem Finanzierungsbedarf, so dass zukunftige
Investitionen quasi durch Selbstfinanzierung aus mit vorangegangenen Schritten erreichten
Energiekosteneinsparungen teilweise getragen werden kénnen. Teilweise ist die Finanzierung
einer umfassenden Modernisierung wegen unzureichendem Eigenkapital und schlechter Bonitat
unabhangig von den Praferenzen der Gebaudeeigentimer unmoglich. Bei einer geplanten
VerauBerung eines Gebaudes kann es sinnvoll sein, Investitionen in energieeffizienzsteigernde
MaRnahmen nicht durchzufihren, wenn diese nicht zu einem entsprechenden Anstieg des
Verkaufspreises fuhren.®® Dies kann darauf zurlckzufuhren sein, dass Kaufer unsicher Uber
Umfang und Qualitat der durchgefiihrten MaSnahmen sind. AuBerdem wird Kaufern die Option
genommen, selbst Uber Modernisierungsalternativen zu entscheiden.

Entscheider kdénnen gezielt darauf abstellen, mit den Mafinahmen die Anforderungen fur
bestimmte Forderstufen der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) zu erfillen, um in den Genuss
entsprechender Subventionen in Form von Tilgungszuschissen oder zinsverbilligten Darlehen zu
gelangen.” Da die Forderstufen an die Anforderungen der EnEV flir Primarenergiebedarf und
Warmedurchgangskoeffizienten angelehnt sind, kbnnen MafRnahmen, die den Primarenergiever-
brauch oder die Kohlenstoffdioxidnettoemissionen senken, einen schlechteren Warmeschutz der

67 Sunikka-Blank u. Galvin finden in den von ihnen untersuchten Daten, dass der Energieverbrauch in Hausern mit
identischem Energiebedarf um den Faktor sechs schwankt, s. Sunikka-Blank/Galvin, Building Research & Infor-
mation 2012, 260 (263).

68 Ein solcher Artikel: ,Stoppt den Dammwahn!“, von Meck, G. erschienen in der F.A.Z, am 13.05.2014.

69 Basierend auf Schatzungen zum Wiederverkaufswert modernisierter Gebdude und Berechnungen mit Hilfe des
Ertragswertmodells der ImmoWertV, erhéht sich der Wert eines Gebaudes durch eine Modernisierung anschei-
nend nur um etwa zwei Drittel der Investitionskosten.

70 Die H6he der Tilgungszuschusse im Forderprogramm 430 etwa orientiert sich daran, welches KfW-Effizienzhaus-
Niveau erreicht wird.
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Gebaudenhllle teilweise ausgleichen und ansonsten identische Gebaude kénnen abhangig vom
fUr die Heizungsanlage verwendeten Brennstoff unterschiedliche Férderniveaus erreichen.

In Folge der Komplexitat ist es moglich, dass Entscheider Alternativen nicht durchschauen und
nicht rational bewerten kdnnen. Entscheider kdnnen sich hierbei zwar von kompetenten Dritten
unterstutzen lassen, doch muss beachtet werden, dass diese wiederum oftmals ihr eigenes
Optimierungskalkul verfolgen. Schliefilich kénnen auch emotionale Gesichtspunkte bei Entschei-
dungen eine Rolle spielen. Z.B. kénnte ein Eigentiimernutzer irrationale Widerstande gegen
Anlagen-Contracting empfinden, bei der die Heizungsanlage nicht langer sein Eigentum ist.71

Vermieter mussen bei der Entscheidung berlcksichtigen, wie sie die Investitionskosten auf ihre
Mieter umlegen kdnnen. Dabei sind sie einerseits durch gesetzliche Vorgaben, namlich das
Mietrecht, andererseits durch den Markt, namlich die maximale Zahlungsbereitschaft der Mieter,
beschrankt. Ohne die Méglichkeit der Umlage der Kosten ware ihr Anreiz, zu modernisieren, stark
eingeschrankt, wenn allein die Mieter Vorteile aus den resultierenden Energieeinsparungen
ziehen.72

Eine besondere Herausforderung fir die energetische Modernisierung im Gebaudebereich
resultiert aus dem Umstand, dass mit dem 1951 erlassenen Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in
Abweichung zu den §§ 93, 94 BGB Eigentum an einzelnen Wohneinheiten innerhalb eines
Gebaudes begrundet werden kann. Seither wird von dieser Moglichkeit reger Gebrauch gemacht
und ca. 9,3 % der Gebaude in Deutschlandbefinden sich im Besitz von Eigentimergemeinschaf-
ten.”3 Probleme bei der Durchfiihrung einer energetischen Modernisierung ergeben sich schon
dadurch, dass die einzelnen Wohnungseigentumer in einer Wohnungseigentimergemeinschaft
haufig unterschiedliche Praferenzen hinsichtlich einer geplanten energetischen Modernisierung
aufweisen.”# Aber auch die rechtlichen Rahmenbedingungen sorgten nicht fur eine Verbesserung
der Modernisierungsanreize, da eine energetische Modernisierung bis ins Jahr 2007 gem. § 22
WEG a.F. nur durch einstimmigen Beschluss der Wohnungseigentumsgemeinschaft durchgefuhrt
werden konnte.

Der Gesetzgeber hat mit einer umfassenden Novellierung des Wohnungseigentumsgesetzes
versucht, auf die bestehenden Friktionen zu reagieren und die fur eine energetische Modernisie-
rung erforderlichen Mehrheitsvoraussetzungen von Wohnungseigentiumerbeschlissen gesenkt.”s
Gemafs § 22 Abs. 2 Satz 1 WEG kdonnen ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt werden,
wenn eine Mehrheit von drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentiimer und mehr als
die Halfte aller Miteigentumsanteile dies beschlieBen. Doch die Anderungen im Wohnungseigen-
tumsgesetz haben die Friktionen mit dem geltenden Mietrecht nicht aufheben kénnen. So wird
bereits der Begriff einer ,Modernisierung” im Wohnungseigentumsrecht deutlich weiter gefasst.”¢
Inhaltlich setzt eine Modernisierung im Wohnungseigentumsrecht voraus, dass die Aufwendun-
gen im angemessenen Verhaltnis zu den avisierten Vorteilen stehen, einzelne Eigentimer nicht

71 Gesprach mit Praxispartner vom 30.01.2014.
72 Sog. Investor-Nutzer-Dilemma.
73 Zensus 2011, online unter https://ergebnisse.zensus2011.de/#StaticContent:00,GWZ_10_11,m,table.

74 Vgl. nur etwa BGH, Urteil vom 18.02.2011 - V ZR 82/10 = NJW 2011, 1220 ff.; BGH, Urteil vom 09.03.2012 - V
ZR 161/11 = NZM 2012, 421 ff.; BGH, Urteil vom 14.12.2012 - V ZR 224/11 = NZM 2013, 193 ff.; siehe auch:
BT-Drs. 16/887, S.11; Derleder, ZWE 2012, 65; ders. ZWE 2013, 1 (4).

75 Vgl. zu den Hintergrinden die Ausfuhrung der Gesetzesbegrundung, BT-Drs. 16/887, 1 ff.

76 Vgl. erstmals BGH, Urteil vom 18.02.2011 - V ZR 82/10 = NJW 2011, 1220 (1221); Derleder, ZWE 2013, 1;
Horst, DWW 2014, 49.
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unbillig benachteiligt werden und die Eigenart der Wohnanlage insgesamt nicht geandert wird.
Von zentraler Bedeutung ist dabei das Wirtschaftlichkeitsgebot, wonach eine geplante Moderni-
sierung einer umfassenden Kosten-Nutzen-Analyse bedarf, die einen konkreten Modernisie-
rungsbedarf feststellen und eine Auswahl mehrerer Alternativangebote beinhalten muss.??

Ein wesentlicher Teil der zu sanierenden Gebdaude wird nicht von den Eigentiumern selbst
bewohnt, sondern vermietet. Sowohl beim Einzelvermieter als auch bei Vermietungen innerhalb
von Wohnungseigentumsgemeinschaften kénnen dann zusatzliche Probleme auftreten, die
teilweise unter dem Stichwort Investor-Nutzer-Dilemma geflhrt werden. Der Eigentimer, der die
notwendigen Investitionen aufbringen muss, kommt nicht im vollen Umfang in den Genuss der
Vorteile. Wohnbehaglichkeit und Verringerung der Heizkosten kommen dem Mieter zugute.
Deshalb gibt das Mietrecht dem Eigentiumer die Moglichkeit, die Kosten der energetischen
Modernisierung auf den Mieter umzulegen. Dies fihrt jedoch wiederum zu Prinzipal-Agenten-
Problematiken mit dem Vermieter als Agenten und dem Mieter als Prinzipal:

1. Bei der Entscheidung Uber Art und Umfang der durchgefihrten MaBnahmen hat der Ver-
mieter als Agent einen Entscheidungsspielraum, den er opportunistisch nutzen kann. Er
kann sich so flir eine MaRnahme entscheiden, durch die die dem Mieter zugutekommen-
de Heizkosteneinsparung geringer ist, die aber langfristig niedrigere Instandhaltungskos-
ten verursacht.

2. Wenn die Kosten voll auf Mieter umgelegt werden kdnnten, hat der Vermieter als Agent
keinen starken Anreiz, viel Aufwand zu betreiben bei der Suche nach dem gunstigsten An-
gebot fur die Durchflhrung.

3. Der Vermieter hat weniger Anreiz den Bauablauf zu tGberwachen, so dass die Manahme
ordnungsgemaf erflllt wird und dadurch die erstrebte Verringerung der Energiekosten
tatsachlich erreicht wird.

Das Mietrecht versucht, den Spagat zwischen modernisierungsfreundlichen Regelungen flr die
Vermieter einerseits und dem Schutz der Mieter auf der anderen Seite zu schaffen. Seit der
Mietrechtsnovelle 2013 sind in der Systematik des Mietrechts insofern drei verschiedene
Aspekte zu unterscheiden.

Im ersten Schritt besteht eine Duldungspflicht des Mieters aus § 555 d Abs.1 BGB von in § 555 b
BGB abschlieflend definierten ModernisierungsmaRnahmen. Neben denjenigen Mafinahmen, die
nachhaltig Endenergie einsparen (Nr.1), gehdéren dazu auch die nachhaltige Einsparung von
nichterneuerbarer Primarenergie (Nr.2), Malnahmen zur Senkung des Wasserverbrauchs (Nr.3)
und andere Erneuerungs- und ErhaltungsmaBnahmen unabhangig von Klimaschutzaspekten.
Diese Duldungspflicht besteht nur dann nicht, wenn die Modernisierungsmafnahme fur den
Mieter nach § 555 d Abs.2 BGB eine Harte bedeuten wurde, die auch unter Wurdigung der
berechtigten Interessen sowohl des Vermieters als auch anderer Mieter in dem Gebaude sowie
von Belangen der Energieeinsparung und des Klimaschutzes nicht zu rechtfertigen ist. Ausdrick-
lich bleibt die zu erwartende Mieterhéhung bei der Duldungspflicht gemafs § 555 d Abs.1 Satz 2
BGB aufier Betracht.

Die zweite weitreichende Neuerung ist die Einschrankung der Mangelanspriiche des Mieters. Die
Moglichkeit, wegen der Beeintrachtigung der Mietsache den Mietzins zu mindern, entfallt bei

77 BGH, Urteil vom 14.12.2012 - V ZR 224/11 = NZM 2013, 193 (194).; AG Koblenz, Urteil vom 31.01.2013 -
12 C620/12 = ZMR 2013, 753; Merle, in: Barmann, WEG 2013, § 22 Rn. 341.
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MaRnahmen der energetischen Modernisierung fiir die Dauer von drei Monaten gemafl § 536
Abs. 1a BGB. Diese Neuregelung wird nicht nur wegen ihrer Systemwidrigkeit kritisiert,”8 sondern
auch wegen der erheblichen Umsetzungsprobleme. So wird kritisiert, es sei praktisch kaum
maoglich, den nicht minderungsfahigen Anteil der Belastigung durch Larm und Staub durch die
energetische Modernisierung nach § 555b Nr. 1 BGB von den nach wie vor eine Minderung
rechtfertigenden allgemeinen Instandsetzungs- und ModernisierungsmaRnahmen zu trennen.?®
Nach anderer Ansicht sei die Neuregelung durchaus vertretbar,8o hatte jedoch an eine ordnungs-
gemafle Modernisierungsankiindigung gekoppelt werden kdnnen.st

Im dritten Schritt kann der Vermieter gemafd § 559 Abs. 1 BGB jahrlich 11 % der Modernisie-
rungskosten auf die Miete umlegen. An diesem Punkt entziindet sich ein Grundsatzstreit Uber die
Frage, wer die Modernisierung finanziell zu tragen hat. Auf der einen Seite wird kritisiert, dass die
Umstellung auf erneuerbare Energien, ohne dass Endenergie eingespart wird (§ 555b Nr. 2 BGB),
keine Mieterh6hung begriindet. Es kénne nicht erwartet werden, dass die Energiewende durch
den Einsatz erneuerbarer Energien allein vom Vermieter getragen werde.82 Auf der anderen Seite
wird jedoch jetzt bereits eine zu einseitige Verteilung der Kosten der Energiewende auf die Mieter
gesehen.83

Ebenfalls mit dem Mietrechtsanderungsgesetz 2013 wurde eingefliihrt, dass die energetische
Beschaffenheit gemafl § 558 Abs. 2 Satz 1 BGB ein Wohnwertmerkmal bei der Ermittlung der
ortsublichen Vergleichsmiete ist. Damit wurde ein kritischer Punkt, der die Anreizsetzung flr den
Vermieter wieder schwéchte,84 durch die Anderung des Mietrechts aufgehoben. Der Vermieter hat
also zwei Moglichkeiten: Entweder er erhdht die Miete um den Modernisierungszuschlag gemaf
§ 559 BGB oder er erhoht die Miete gemal § 558 BGB, falls anderenfalls die ortsubliche
Vergleichsmiete flr diesen Modernisierungsstand nicht erreicht wird.85 Etwas anderes gilt, wenn
er von Anfang an den Weg der Mieterhdhung nach § 558 BGB geht. Hier kann er nicht mehr die
Kosten der Modernisierung Uber § 559 BGB umlegen, es sei denn er hat den Modernisierungs-
stand nicht bei der Ortsublichkeit mit einbezogen.8 Die Mieterhdhung nach § 559 BGB ist
allerdings nicht an die Mietobergrenze der ortsublichen Vergleichsmiete gebunden8” und kann
diese demnach Ubersteigen.

Eine weitere Problematik tritt hinzu, wenn es sich bei den Mietern um Empfanger sozialer
Leistungen nach dem SGB Il handelt. Gemafd § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il werden die Kosten fur
Unterkunft und Heizung in tatsachlicher Héhe ersetzt, jedoch nur soweit sie angemessen sind.
Die dazu herangezogene Vergleichsmiete bezieht sich auf Wohnungen mit einfachem Standard.
Werden diese Wohnungen weniger energetisch saniert, schlagt eine hohere Miete durch

78 Flatow, NJW 2013, 1185 (1187).

79 Flatow, NJW 2013, 1185 (1187).

80  Klinski, ZUR 2010, 283 (287).

81 Hinz, ZRP 2013, 30.

82 Mutschler, ZWE 2013, 80 (81); so auch Derleder, ZWE 2013, 1 (3).

83 Pressemitteilung des DMB vom 15.05.2013, online unter
http://www.mieterbund.de/pressemitteilung.html?&no_cache=1&tx_ttnews[tt_news]=20538&cHash=6046f1dc2
780ca752ff20e4dcd94aee8.

84 Klinski, ZUR 2010, 283 (287f.).

8  Schiller, in: Beck-OK BGB, § 559 BGB Rn.9; Artz, in: MiKo, § 559 BGB, Rn.7, Boérstinghaus, in:
Blank/Borstinghaus, Miete, § 559 BGB Rn.3.

86 Schdller, in: Beck-OK BGB, § 559 BGB Rn. 10.
87 Schdller, in: Beck-OK BGB, § 559 BGB Rn. 11.
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Modernisierung kaum auf die Vergleichsmiete durch und fur den Einzelnen wird die Leistung
nicht in Hoéhe der neuen Miete Gbernommen.88 Es wird insbesondere nicht beachtet, ob sich die
Heizkosten verringern, weil die Kosten der Unterkunft und der Heizung streng getrennt voneinan-
der betrachtet werden.8® Dies fuhrt zum einen dazu, dass Vermieter furchten mussen, gesicherte
Mieteinnahmen aufs Spiel zu setzen, weil die Mieter ausziehen mussen. Zum anderen, dass auf
Sozialleistungen angewiesene Mieter eher den Anreiz haben, groflere, energetisch schlechtere
Wohnungen zu suchen. Diese Praxis ist den Energiesparzielen der Bundesregierung nahezu
gegenlaufig.

Bei der energetischen Planung und der tatsachlich eintretenden Energieeinsparung kann es unter
Umstéanden zu Abweichungen kommen. Die Ursachen flr diese Abweichungen sind vielfaltig: Sie
kénnen durch fehlerhafte Berechnungen in der Planung entstehen sowie durch Fehler bei der
Ausfuhrung der Maflnahmen zur energetischen Modernisierung. Einen wichtigen Einflussfaktor
stellt auch das Nutzerverhalten dar.

Die Abweichungen kdénnen bereits aus einer zu hohen Bedarfsberechnung im unsanierten
Zustand herrGhren, die die Realitat ungenligend abbildet. Der sogenannte Prebound-Effekt
bezeichnet die Differenz zwischen dem errechneten Energiebedarf und dem tatsachlichen
Energieverbrauch im unsanierten Zustand.®° Er ist besonders in Gebauden mit schlechtem
energetischem Standard zu beobachten, da hier haufig ein besonders sparsames Nutzerverhal-
ten vorliegt, um hohe Energiekosten zu vermeiden. Die Differenzen werden hervorgerufen durch
die Annahme eines genormten Nutzerverhaltens, das zum Beispiel nach DIN 4108-6:2003 die
Aufrechterhaltung einer mittleren Raumlufttemperatur von 19 °C vorsieht. Im unsanierten
Zustand ist diese jedoch haufig niedriger. Der Verbrauch wird somit héher berechnet als er
tatsachlich ist.

Weiterhin kann ein sogenannter Rebound-Effekt auftreten. Dieser stellt die Differenz zwischen
der errechneten und der tatsachlichen Energieeinsparung dar und resultiert aus einem (mogli-
chen) Mehrverbrauch nach der energetischen Ertlichtigung eines Gebaudes.®! Die Differenzen
werden durch die Annahme eines Temperaturniveaus und einer beheizten Nutzflache, die
identisch mit denen des Ist-Zustands sind, hervorgerufen. Der Energiebedarf wird somit nach der
Ertlchtigung niedriger angenommen, als er tatsachlich ist. Der Mehrverbrauch kann aus einem
héheren Komfortwunsch nach der Ertlchtigung resultieren. Wahrend aufgrund des schlechten
energetischen Gebaudezustands zuvor auf ein sparsames Nutzerverhalten geachtet wurde und
vereinzelte Raume moglicherweise gar nicht geheizt wurden, ,génnt” sich der Nutzer vor dem
Hintergrund der geringeren Warmeverluste nach der Modernisierung ein héheres Temperaturni-
veau und erhoht ggf. die beheizte Gebaudenutzflache. Andererseits kann der Mehrverbrauch
auch durch vorhandene Mangelkenntnisse seitens des Nutzers hervorgerufen werden, etwa weil
ihm nicht bewusst ist, dass die erwartete Energieeinsparung nur erreicht werden kann, wenn er
sein Nutzerverhalten an die neue Gebaudetechnik anpasst. Moglicherweise fehlte es aufierdem
an einer Einweisung in die moderne Anlagentechnik.

88  Knickrehm, NZM 2013, 602 (604).
89 Knickrehm, NZM 2013, 602 (605).
9  Vgl. Kanatschnig et al. 2012, 4.
91 Vgl. Kanatschnig et al. 2012, 2.
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Die erlauterten Differenzen konnen ein Konfliktpotential fir das Mieter-Vermieter-Verhaltnis
darstellen und generell die Hemmnisse von Eigentimern gegenuber einer energetischen
Modernisierung erhéhen. Es bedarf daher Lésungsansatze, die diese Probleme eindammen.

Wird eine energetische Modernisierung durchgefihrt, ergeben sich ebenfalls eine Reihe von
rechtlichen Unsicherheiten. Es stellt sich die Frage, wie Vertrage genau ausgestaltet sein missen,
um ein bestimmtes Mafd an Energieersparnis als vom Bauunternehmer geschuldet anzusehen.
Das OLG Milnchen hat festgestellt, dass der Einbau schlechterer Dammplatten einen Mangel
darstellt, selbst wenn sich die Gesamtdammung nur um 1 % verringert hat.92 Hier hatten die
Vertragspartner aber auch explizit die geschuldete Warmeleitgruppe festgelegt. Das Gericht stellt
auf den funktionalen Mangelbegriff ab und damit auf die Frage, welcher Dammwert erreicht
werden sollte.93

Ein grofes Problem liegt schlieflilich auch im Bereich der Beweisschwierigkeiten aufgrund
verschiedener Verursachungsbeitrage bei Schlechtleistung. Wurde dem Eigentimer oder dem
Mieter vom Eigentimer ein bestimmter Einspareffekt durch EnergieeffizienzmaSnahmen in
Aussicht gestellt und tritt dieser dann nicht oder nicht in voller Héhe ein, ist es sehr schwierig
herauszufinden und zu beweisen, ob daflr die nicht korrekte Durchfihrung der Baumafinahmen
oder das Verhalten des Nutzers ursachlich ist. Der bereits beschriebene Rebound-Effekt fuhrt hier
zu Problemen insbesondere bei Mietverhaltnissen.

Kommt es nach der Durchfihrung und Umsetzung der MafSnahme zu Schimmelbildung ist die
Rechtslage schwierig. Neben Schimmelbildung im Gebaude ist besonders der Bewuchs der
gedammten Hauswand mit Algen, Flechten und Moosen geflrchtet. Beim Auftreten von Schimmel
im Gebaude ist es nach standiger Rechtsprechung nicht der Mieter, sondern der Vermieter der
beweisen muss, dass der Schimmel nicht auf bauseitige Ursachen zuriickzufihren ist. Erst dann
musste der Mieter beweisen, dass der Schimmel nicht durch sein vertragswidriges Heiz- und
Luftungsverhalten entstanden ist.94 Wesentlich komplizierter erscheint die Frage, ob es sich bei
organischer Kontamination der Auflenfassade um einen Baumangel handelt. Diese Frage wurde
in der Rechtsprechung bereits unterschiedlich behandelt, wobei die Gerichte stets den Sachver-
standigen gefolgt sind.®s Das OLG Mulnchen® und das LG Munchen 197 bejahten einen Bauman-
gel wahrend das LG Darmstadt diesen verneinte. Es begrindete seine Entscheidung damit, dass
keine Vorhersagen uber einen moglichen Befall mit Algen und Pilzen zu machen seien.?8 Damit
besteht eine grofe Unsicherheit bezlglich der Haftung bei Eintritt von Verfarbungen an der
Fassade. Eine Klarung dieser Fragen ist dringend notwendig.

92 OLG Minchen, Urteil vom 05.06.2013 - 13 U 1425/12 Bau, NJW 2013, 3105 (3107).
93 Kandel, NJW 2013, 3069 (3070).

94 BGH, Urteil vom 20.10.2004 - VIII ZR 378/03, WuM 2005, 50, zuletzt AG Osnabrtick, Urteil vom 10.10.2013 -
48 C 31/12 (5), BeckRS 2014, 05149.

95 Seibel, Mangelhaftung beim Energieeffizienten Bauen, 47.
9 QLG Miinchen, Urteil vom 08.11.2007 - VII ZR 183/05, BauR 2008, 344.
97 LG Munchen, Urteil vom 29.05.2008 - 8 0 2231/01, IBR 2008, 574.

98 LG Darmstadt, Urteil vom 07.08.2007 - 14 0615/05, IBR 2008, 436; anders Seibel, Mangelhaftung beim
Energieeffizienten Bauen, 47 (52).
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Der Gesamtenergiebedarf der Stadt Kassel wird zu 2,8 % durch erneuerbare Energien gedeckt
(Stand 2009).9° Die Potentiale durch den weiteren Ausbau der erneuerbaren Energien sind in
Kassel verhaltnismaRig gering. Grund ist die Lage in einer Mittelgebirgsregion sowie die urbane
Struktur des Stadtgebiets und die daraus folgenden geringen naturraumlichen Energieressour-
cen. Das Klimaschutzkonzept der Stadt Kassel geht daher davon aus, dass eine vollstandige
Deckung des Warmebedarfs durch erneuerbare Energien auch zukinftig nicht moglich ist. Die
Stadt wird somit weiterhin auf den Import von Energie angewiesen sein.100 Umso héher ist die
Bedeutung einer verstarkten Umsetzung von Energieeinsparmafinahmen.

Mit Fokus auf das einzelne Gebadude kann die geforderte starkere Nutzung von erneuerbaren
Energien eine Schwierigkeit darstellen. Aktuell fordert in Deutschland das Erneuerbare-Energien-
Waéarmegesetz (EEWarmeG) die Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und
Kalteenergiebedarfs lediglich bei Neubauten. Hinsichtlich der Vorgaben der Richtlinie
2010/31/EU01 wird auch bei Bestandsmodernisierungen der Einsatz erneuerbarer Energiequel-
len klinftig eine zu prifende und anzuwendende Mafnahme darstellen.192 In Baden-Wurttemberg
gibt es bereits eine solche Verpflichtung durch das Erneuerbare-Warme-Gesetz (EWarmeG-BW),
das gerade eine Weiterentwicklung erfahrt.103

Im Bereich des Einsatzes erneuerbarer Energien in Bestandsgebauden existieren neben den
Vorgaben des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes auch Regelungen in der Energieeinsparver-
ordnung, die zu berucksichtigen sind.

Der Einsatz erneuerbarer Energien stellt insbesondere im Bestand eine Herausforderung dar.
Denn hier ist die Flachenverfligbarkeit, beispielsweise fur Photovoltaik, Erdwarme oder Biomas-
sestarker begrenzt. Generell ist die Einbindung erneuerbarer Energiequellen im Bestand im
Vergleich zum Neubau schwieriger, da sie nicht von Baubeginn an eingeplant werden kann. Unter
Umstadnden stehen Gebdude bzw. Dachflachen in einem ungunstigen Verhaltnis zum Sonnen-
stand und Dachflachen werden stark durch Schornsteine, Fenster und Gauben unterbrochen und
verschattet, was eine Nutzung von Photovoltaik erschwert. Ggf. sind Grundstucksflachen fir
Erdwarme aufgrund der bereits erfolgten Versiegelung nicht nutzbar und es fehlt an Lagerflachen
flr Holzpellets oder andere Energietrager aus Biomasse. Beim Neubau hingegen kdonnen diese
Hindernisse von Beginn an vermieden werden. Unklarheiten bestehen bei der gemeinsamen
Nutzung von erneuerbaren Energien durch mehrere Parteien. So bedarf die Nutzung gemeinsa-
mer Energiespeicher fur Strom aus Photovoltaik einer Vertragsgestaltung, die die Interessen aller
beteiligten Partner berlcksichtigt und in Ausgleich bringt und durch die die Energiebereitstellung
am Markt umgesetzt werden kann.

Rechtlich stellt die Beteiligung an einer gemeinsamen Energieversorgung beispielsweise mittels
Kraft-Warme-Kopplung, Nah- oder Fernwarme eine grofle Herausforderung dar, insbesondere

99  Stadt Kassel, Integriertes Klimaschutzkonzept fir die Stadt Kassel, 2012, 69.
100 Stadt Kassel, Integriertes Klimaschutzkonzept fir die Stadt Kassel, 2012, 71 f.
101 Richtlinie 2014/51/EU des Europaischen Parlaments und der Rates vom 16. April 2014, Abl. EU L 153, 1 (13).

102 G, hierzu Art. 7 UAbs. 5 i.V.m. Art. 6 Abs. 2 der RL 2010/31/EU, Tuschinski, ,Europaische Gebauderichtlinie 2010.
Altbau im Blickpunkt der EU - Energieeffizientere Gebaude“ 2012.

103 https://um.baden-wuerttemberg.de/de/energie/energieeffizienz/erneuerbare-waerme-gesetz-bw/gesetzentwurf-
zur-ewaermeg-novelle/
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wenn viele einzelne Grundeigentiumer in einem Baugebiet einzubeziehen sind. Dies ist in
Bestands- und Neubaugebieten der Fall, deren Grundsticke vor dem Verkauf nicht in einer Hand
waren und somit privatrechtlich kein Anschluss- und Benutzungszwang vereinbart werden konnte.
Solch eine verbindliche Regelung kann in einer Satzung der Gemeinde enthalten sein, fur die
Ublicherweise die Kommunal- bzw. Gemeindeordnungen der Lander die Grundlage bilden. Im
Unterschied zu den meisten Kommunalordnungen der Lander erlaubt das EEWarmeG auch einen
Anschluss- und Benutzungszwang zum Zwecke des Klima- und Ressourcenschutzes. Doch die
Umsetzung dessen besitzt ein hohes Konfliktpotential, besonders bei der Nutzung von Fernwar-
me, wenn beispielsweise die Hausbesitzer bereits Uber eine eigene funktionstlichtige Heizungs-
anlage verfugen oder Uber ein Gebaude mit hohem Energieeffizienzstandard, welches einen sehr
geringen Energieverbrauch vorweist.104

Die Versorgung mit Fernwarme ist ein natirliches Monopol mit sehr hohen Kosten fir den Aufbau
der Netzinfrastruktur.105 Da es sich, anders als beim Gas- oder Stromnetz, um ein Kreislaufsys-
tem handelt, ist Einspeisung von Warme durch Konkurrenten des Netzbetreibers zwar theoretisch
maoglich, technisch jedoch schwierig und spielt nach einer Umfrage des Bundeskartellamts
europaweit praktisch keine Rolle.106

Die Gemeinden haben nach ihren Gemeindeordnungen die Moglichkeit, einen Anschluss- und
Benutzungszwang fir die Abnahme von Fernwdrme vorzusehen. Die Hessische Gemeindeord-
nung erlaubt den Gemeinden nach § 19 Abs. 2 S. 1 HGO97 bei 6ffentlichem Bedurfnis durch
Satzung fur die Grundstiicke ihres Gebiets u.a. den Anschluss an Fernheizung und ahnliche der
Volksgesundheit dienende Einrichtungen (Anschlusszwang) und die Benutzung dieser Einrichtun-
gen (Benutzungszwang) vorzuschreiben. Auerdem sind Vertragslaufzeiten zur Belieferung mit
Fernwarme auBergewdhnlich lang. Die AVBFernwarmeV erlaubt Vertragslaufzeiten bis zu zehn
Jahren und sieht eine automatische Vertragsverlangerung um finf Jahre vor, sofern nicht mit
einer Frist von neun Monaten vor Ablauf der Vertragsdauer verlangert wird.108

Somit werden andere effiziente Heizsysteme im Wettbewerb mit Fernwarme benachteiligt. Das
Bundeskartellamt empfahl deshalb bereits 2012 die Abnahmeverpflichtung zeitlich zu begrenzen
und kurzere Vertragslaufzeiten vorzuschreiben.109

Fernwarme kann zur Erreichung der Ziele der Energiewende beitragen, wenn durch die Fernwar-
meversorgung Heizungen mit einem héheren Primarenergieverbrauch ersetzt werden, ohne dass
Warmeschutzmainahmen an der Gebaudehdlle infolge der Umstellung auf Fernwarme unterblei-
ben. Vorstellbar ist, dass ein Bauherr Anforderungen der EnEV oder KfW an den maximal
zulassigen Primarenergiebedarf statt durch eine bessere Warmeddmmung durch Nutzung von
Fernwarme erflllen kann. 110

104 Broll et al. 2013, 68f.

105 Bundeskartellamt 2012, S. 92, Rn. 226.

106 Bundeskartellamt 2012, S. 4, Rn. 11.

107 Hessische Gemeindeordnung (HGO) vom 7. Marz 2005, GVBI. | 2005, 142.
108 Siehe § 32 Abs. 1 AVBFernwarmeV.

109 Bundeskartellamt 2012, S. 109, Rn. 279 u. 281.

110 Die Stadtische Werke AG, Kassel wirbt damit, dass der Primarenergiefaktor der Fernwarme in Kassel von 0,0
,Freirdume fir Bauherren und Architekten schafft Siehe Internettauftritt der Stadtischen Werke AG, Kassel zur
Fernwarme, abrufbar unter https://www.sw-kassel.de/privatkunden/produkte/fernwaerme.htmil.
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Wegen hoher Kosten flr das Verlegen der Rohre und der Warmeverluste an die Umgebung lassen
sich Fernwarmenetze grundsatzlich dann wirtschaftlich betreiben, wenn aufgrund hoher Dichte
der Warmeabnehmer die Netzlange ausreichend kurz bleibt. Werden umfangreiche Warme-
schutzmafRnahmen bei den (potentiellen) Abnehmern durchgefihrt, hat dies zwei Effekte:

1. Nach einer Modernisierung reduziert sich die von einem an das Fernwdrmenetz ange-
schlossenen Gebdude aufgenommene Warmemenge teilweise erheblich. Wenn in den
Arbeitspreisen fur die verbrauchte Warmemenge ein Deckungsbeitrag fur die Kosten der
Netzinfrastruktur enthalten ist, muss das Fernwarmeunternehmen folglich die Preise er-
hoéhen um Verluste zu vermeiden. Alternativ kbnnten weitere Gebaude an das Fernwar-
menetz angeschlossen werden, um den kumulierten Verbrauch konstant zu halten.

2. Gebaude, die nach einer Modernisierung mit Flachenheizungen beheizt werden kénnen,
reicht der Anschluss an den zuvor wenig genutzten Fernwarmerucklauf, der so auf ein
noch niedrigeres Temperaturniveau abgesenkt werden kann.

Die Auswirkungen der Energiewende auf Preise fir und Nachfrage nach Fernwéarme und umge-
kehrt ebenso die Auswirkungen des Fernwarmeangebots auf die Modernisierungstéatigkeit
kdnnen folglich nicht einfach vorausgesagt werden und sollten durch weitere Expertengesprache
u. a. mit Fernwarmeanbietern und Analysen der Kostenstrukturen und Preisregime untersucht
werden.

Die AVBFernwarmeVO steht innovativen Ansatzen in der Warmeversorgung entgegen. Dies gilt vor
allem im Bereich des solarthermischen Contractings. Schon der Name der Verordnung zeigt, dass
sie fur die Versorgung mit Fernwarme zur Anwendung gelangt. Obergerichtlich wurde der
Anwendungsbereich der AVBFernwarmeVO allerdings auch auf Falle ausgeweitet, in denen
Warme von einem anderen als dem Gebaudeeigentimer aus einer Heizungsanlage, die nicht
wesentlicher Bestandteil des Gebaudes ist, an ein oder mehrere Gebaude geliefert und verkauft
wird.111 Durch diese Entscheidung sind alle Arten der gewerblichen Warmelieferung gleichgestellt,
unabhangig davon, ob die Warme in dem Gebaude selbst oder an einem anderen Ort produziert
wird.112 Die Reglungen der AVBFernwarmeVO zur Vertragslaufzeit in § 32 stehen Contracting-
mafRnahmen bei der solaren Warmeerzeugung entgegen. Mit der Festsetzung einer Vertragsdau-
er von maximal 10 Jahren kann sich eine solche innovative Losung nicht amortisieren. Wird
trotzdem diese Vertragsdauer genutzt, steht auf der anderen Seite die Warmelieferverordnung
entgegen, die festlegt, dass fur den Mieter in der Regel keine hdéheren Kosten als vor dem
Contracting auftreten durfen.

111 BGH, Urteil vom 25.10.1989 - VIII ZR 229/88, WuM 1990, 33 (35).
112 Hack, Energie-Contracting, 19.
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Im 6ffentlichen Recht stehen wie oben bereits dargestellt die Vorschriften der EnEV, EEWarmeG
und des Bauplanungsrechtsrechts im Fokus der Betrachtung. Insbesondere deren Abstimmung
untereinander soll untersucht werden. Zu prufen ist etwa die Moglichkeit, die betreffenden
Regelungen in einem Gesetz zu bundeln. Hinzu kommt die bislang nicht erledigte Umsetzung des
Art. 13 Abs. 4 der Erneuerbare-Energien-Richtlinie 2009/28/EG und deren Einbettung in die
bestehende Regelungssystematik.

Ein grofRes Defizit besteht zudem beim Vollzug der 6ffentlich rechtlichen Regelungen insbesonde-
re zu Bestandsgebauden. Dies fuhrt dazu, dass erhebliche Potentiale hier nicht ausgeschdpft
werden. Untersucht werden muss, wie diese Vollzugsdefizite beseitigt werden kdnnen.

Die Regelungen im Bauplanungs- und im Bauordnungsrecht sind wie oben dargestellt, teilweise
forderlich fUr energetische Belange, stellen aber auch teilweise ihrerseits Hemmnisse dar. Eine
Ubersicht tiber die einzelnen Regelungen mit energetischem Bezug sollte Verbesserungspotentia-
le und Abstimmungsmadglichkeiten aufzeigen. In die Untersuchung mit aufzunehmen ist auch das
private Nachbarrecht. Unabhangig von bauordnungsrechtlichen Vorschriften, besteht ein hohes
Konfliktpotential im Rahmen der zivilrechtlichen Anspriche der Eigentimer. Wahrend bei
Reihenhausbebauungen oder Doppelhausern beispielsweise die Auflenwanddammung mit der
Schwierigkeit des Anschlusspunktes zum angrenzenden Gebdaude zum Problem werden kann,
kdnnen bei freistehenden Gebauden die Mindestabstande zum Nachbargrundstick ein Hindernis
der energetischen Ertlichtigung darstellen.

Um den Schritt vom Einzelobjekt zum Quartier zu erleichtern, bedarf es einer besseren Abstim-
mung von Bau- und Energierecht. Es ist zu untersuchen, welche Rechtsstreitigkeiten sich durch
den abweichenden Betrachtungshorizont und die unterschiedlichen Kernziele ergeben kdnnen
und welche Moglichkeiten bestehen, diese zu bewaltigen.

Wahrend sich der Gesetzgeber bislang darauf konzentriert, die Eigentimer durch vermieter-
freundliche Regelungen dazu anzuhalten, die energetische Modernisierung der Wohngebaude
voranzutreiben, sollte man den Blick starker auf den Mieter richten. Dieser kdnnte nicht zuletzt,
weil er der Nutzer des Wohnraums ist, daran interessiert sein, dass an seiner Wohnung energeti-
sche ModernisierungsmafSnahmen durchgefihrt werden. Allein durch die zuklnftige Einsparung
von Heizkosten musste der Mieter motiviert sein, eine Modernisierung vom Vermieter einzufor-
dern. Dieser Anreiz wird allerdings durch die dann drohende Erhéhung der Miete nach den §§
558, 559 BGB stark gedampft. Denn wenn die Mieter zusatzlich zu den Belastungen von Baularm
und teilweise erheblichen Einschrankungen in der Wohnqualitat letztlich kaum finanziell entlastet
werden, ist der Anreiz flr den Mieter nicht sehr hoch.

Aus einem anderen Blickwinkel betrachtet kénnte jedoch der Mieter eine viel groflere Rolle als
Modernisierungsmotor spielen: Die Unterschreitung eines bestimmten Modernisierungsniveaus
kdnnte zu einem Mangel der Mietsache und damit zu einem Anspruch des Mieters auf Durchfuh-
rung der notwendigen MafSnahmen fiihren. Diese waren dann nicht mehr umlagefahig, da es sich
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um reine InstandhaltungsmafRnahmen handelt und wirden auflerdem Minderungsanspriiche
begrinden.

Grundsatzlich ist der Vermieter verpflichtet gemaf § 535 Abs.1 Satz 2 BGB die Mietsache dem
Mieter in einem vertragsgemafien Zustand zu Uberlassen. Fur den technischen Standard der
Wohnung gilt grundsatzlich der Standard, der zur Zeit der Errichtung des Gebaudes mafigebend
war. Ob insofern ein Anspruch auf Anpassung des Mietobjekts an den aktuellen EnEV-Standard
besteht ist allerdings umstritten.

Teilweise wird ein genereller Anspruch mit dem Hinweis auf die Unvereinbarkeit von 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften und privatrechtlich vertragsandernden Pflichten abgelehnt.113 Andere
Ansichten versuchen uUber bestimmte Fallgruppen Anspruchslagen herauszuarbeiten. Beispiels-
weise kdnne Uber den Wirtschaftlichkeitsbegriff des § 556 Abs.3 Satz 1 BGB der Betriebskosten
der Mieter versuchen, zu viel gezahlte Heizkosten zuriickzufordern.114 AuRerdem kénne ein
Mangel der Wohnung entstehen, wenn der Vermieter dem Modernisierungsgebot aus § 10 EnEV
nicht fristgerecht Folge leistet und sich daraus unmittelbar ein Anspruch des Mieters auf
Vornahme der MafSnahme ergeben.115

Gerade unter dem Blickwinkel, dass die EnEV Vorgaben fur Neubauten durch die EnEV 2014
weiter erhdht worden sind, scheint es plausibel Gber Mindeststandards nachzudenken. Die Kluft
zwischen tatsachlichem Bestand und neuen EnEV Vorgaben fir bestehende Gebaude wird weiter
zunehmen. Gibt es Mindeststandards, die dann nicht mehr als umlagefahige Modernisierungs-
maflnahme sondern als Instandsetzung gelten und auf deren Durchfihrung ein Anspruch
besteht, wird der Druck auf die Vermieter zunehmen.

Wenn Brennstoffpreise mit der Zeit ansteigen, nehmen die jahrlichen Einsparungen, die sich in
einer energetisch modernisierten Wohnung ergeben, tber die Zeit zu. Die Kaltmietenerhéhung
durch die Umlage der Investitionskosten allerdings hat sofort nach der im Anschluss an die
Modernisierung stattfindenden Mieterhéhung ihren groflten Einfluss auf die Warmmiete.

Wahrend Eigentimer die Option haben, durch anfangliche Tilgungsfreiheit zunachst ihre Belas-
tung durch die Ruckflihrung der Finanzierung zu verringern, wird der Mieter sofort voll mit der
Umlage belastet. Dies kann deswegen besonders nachteilig flr den individuellen Mieter sein, da
er eventuell in Zukunft, wenn die Brennstoffpreise auf ein hohes Niveau klettern und Einsparef-
fekte die Umlage ausgleichen oder Gbertreffen, nicht mehr der Nutzer der Wohnung sein wird. Um
diese Benachteiligung der Mieter zu vermeiden ware zu Uberlegen, die Umlage nicht als zeitlich
unveranderlichen Zuschlag zur Kaltmiete zu belassen, sondern sie dynamisch an die (erwarteten)
Einsparungen anzupassen. Ein Vorschlag von Interessenvertretern der Mieter ist es, die Umlage-
fahigkeit von energieeffizienzsteigernden Investitionen an die Planung und Baubegleitung durch
einen fachkundigen unabhangigen Sachverstandigen zu binden und Mieterhdhungen nur unter
Vorlage des Energieausweises zuzulassen.

Mit der Einflihrung des Energieausweises in der EnEV 2007 versprach man sich u.a. mehr Druck
seitens der Mieter auf die Eigentiumer. Dies hat aus verschiedenen Grinden nicht funktioniert

113 Friers, WuM 2008, 255 (257 f.); Horst, DWW 2010, 133 (134).
114 Blank, WuM 2008, 311 (316).
115 Artz, WuM 2008, 259 (263).
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und es werden weitreichende Anderungen am Energieausweis gefordert.116 Insbesondere wird an
diesem Beispiel auch die mangelnde Abstimmung zwischen 6ffentlich rechtlichen Vorschriften
und dem Privatrecht11’ deutlich. Da die Pflicht zur Vorlage des Energieausweises offentlich-
rechtlich ausgestaltet ist, soll es weder die Moglichkeit geben, das Zuganglichmachen des
Energieausweises zu erzwingen18, noch Anfechtungs- und Minderungsanspriche bei Vorlage von
,falschen“ Energieausweisen. 119 Nach a.A. ist es durchaus denkbar Uber den Wegfall der
Geschaftsgrundlage eine Vertragsanpassung wegen eines beiderseitigen Kalkulationsirrtums
nach dem Beispiel der Vereinbarung einer unzutreffenden Wohnflache vorzunehmen.120 Dazu
musste allerdings tatsachlich eine hdhere Miete wegen eines bestimmten Energieniveaus der
Wohnung vereinbart worden sein. Durch die Neuregelung in § 27 Abs.2 Nr.2 bis Nr.6 EnEV 2014
begeht der Vermieter eine Ordnungswidrigkeit, wenn er dem Mieter bei Abschluss des Mietvertra-
ges den Energieausweis nicht als Kopie zur Verfugung stellt, allerdings andert sich nichts an der
NichtUbertragung in das Mietrecht.

Um den Status quo und die Wirksamkeit von Instrumenten besser einschatzen zu konnen ist eine
nationale Datenbank fir Energieausweise zumindest nutzlich und die durch die seit Mai 2014
vorgesehene Registrierung aller Energieausweise beim Deutschen Institut fir Bautechnik (DIBt) in
Berlin gewonnenen Daten sollten entsprechend genutzt werden.

Eine Bruttowarmvergleichsmiete, die bei der Bemessung der Angemessenheit der Kosten der
Unterkunft i.S.d. § 22 |1 1 SGB Il beachtet, dass durch eine energetische Modernisierung, die eine
Erhéhung der Kaltmiete nach sich zieht, aber dementsprechend auch mit einer Verringerung der
Heizkosten einher geht, ist vom BSG bislang abgelehnt worden, da sie sich nur sehr schwer
abstrakt bemessen lasse.121 An dieser Stelle sollte Uber Bemessungsgrundlagen nachgedacht
werden, die den Anforderungen des BSG genugen.

Sowohl von Interessenvertretern der Mieter122 als auch der Wohnungsbaugesellschaften 123
wurde ein Klimawohngeld vorgeschlagen, das sicherstellen soll, dass es durch energetische
Modernisierung und anschlieBende Erhéhungen der Kaltmieten nicht zur Verdrangung einkom-
mensschwacher Mieter aus den sanierten Wohnungen kommt.

Im Rahmen einer weitreichenden Novellierung des WEG im Jahr 2007124 wurden die flur den
gemeinschaftlichen Beschluss zu einer energetischen Modernisierung erforderlichen Mehrheits-

116 Pressemeldung des deutschen Mieterbundes vom 29.08.2013, online unter:
http://www.mieterbund.de/pressemitteilung.html?&no_cache=1&tx_ttnews[tt_news]=22049&cHash=56a6edc9
eeaf39fe633d80d426fa30f0, zuletzt am 02.12.2013.

117 Klinski, ZUR 2010, 283 (288).

118 Friers, WuM 2008, 255 (258); a.A. Blank, WuM 2008, 311 (316).
119 Friers, WuM 2008, 255 (258).

120 Blank, WuM 2008, 311 (317).

121 Knickrehm, NZM 2013, 602.

122 Vgl. die Eckpunkte zur energetischen Gebdudemodernisierung des Deutschen Mieterbundes, Landesverband
Hessen, am 23.11.2014 abrufbar unter http://www.mieterbund-hessen.de/content_1073.html

123 Vgl. Stellungnahme des GdW zum o6ffentlichen Expertengesprach des Ausschusses fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung des Deutschen Bundestages am 28.11.2012, S. 14, am 23.11.2014 abrufbar unter
http://web.gdw.de/uploads/pdf/stellungnahmen/2012-11-26-GdW-Stellungnahme-Expertengespraech_28-11-
2012.pdf

124 BGBI. 12007, 370.
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erfordernisse des WEG deutlich gesenkt. Dies war ein Schritt in die richtige Richtung, denn es
fihrte in der Praxis dazu, dass vermehrt Modernisierungsvorhaben in Wohnungseigentumsge-
meinschaften durchgesetzt wurden.125

Auf einzelne Kritikpunkte im Schrifttum126 reagierte der Gesetzgeber Anfang 2013 mit dem
Mietrechtsdnderungsgesetz.12” So wurde in § 555b BGB eine eigene Vorschrift fur Modernisie-
rungsmaBnahmen aufgenommen, auf die § 22 Abs. 2 WEG nunmehr verweist. Allerdings sind
wohnungseigentumsrechtlich nur die in § 555b Nr. 1 bis 5 BGB genannten MafRhahmen als
Modernisierungen anerkannt.

Trotz dieser ersten Erfolge kann von einer Trendwende zu einer flachendeckenden energetischen
Modernisierung aber noch nicht die Rede sein. Um hier weitere Barrieren abzubauen wird
beispielsweise gefordert, das erforderliche Quorum auf eine einfache Mehrheit zu senken oder
nicht anwesenden Miteigentimern eine nachtragliche Moglichkeit zu geben, noch zu zustim-
men.128

Es soll untersucht werden, ob eine weitere Absenkung der erforderlichen Mehrheitsgrenzen zur
weiteren Steigerung der Modernisierungsquote geeignet und sinnvoll erscheint. Daflr ist eine
Gesamtbetrachtung aller Parteien in dem Dreiecksverhaltnis (WE-Gemeinschaft, Vermieter,
Mieter) notwendig, um insofern die Verhaltnismafigkeit einer weiteren Abschwachung der
Mehrheitsgrenzen analysieren zu kdnnen.

Contractinglosungen sind wegen fixer Transaktionskosten bisher vor allem bei groffen Geb&uden
und Gebaudekomplexen interessant. Nur wenige Anbieter bedienen auch den Markt fir Ein- und
Zweifamilienhduser. Anlagencontracting kann ein Mittel zur Energjeeffizienzsteigerung sein, wenn
Finanzierungsrestriktionen sonst den Austausch einer Heizung verhindern oder verzégern, da die
Investition durch den Contractingnehmer finanziert wird und Uber monatliche Zahlungen eines
Grundpreises zurlckgefuhrt wird. Typischerweise verfligen spezialisierte Contractingnehmer auch
Uber bessere Moglichkeiten, was Auswahl und Betrieb einer Heizungsanlage angeht sowie
Erfahrung in der Beantragung von Subventionen. Vermieter kbnnen mit Contractinglésungen den
Betrieb der Heizungsanlage outsourcen, das Ausfall- und Reparaturkostenrisiko auf den Contrac-
tingnehmer abwalzen und den mit der Instandhaltung verbundenen Aufwand reduzieren.

Contracting in der Warmeversorgung kann Vermieter in die Lage versetzen, durch entsprechende
Vertragsgestaltung Kosten auf die Mieter umzulegen, deren Tragung der Gesetzgeber bisher
durch den Vermieter vorgesehen hatte.

125 Dies stellte der Gesetzgeber im Rahmen der Gesetzesbegrindung zum MietRAndG (2013) heraus, vgl. BT-Drs.
17/10485, S. 18.

126 Horst, NZM 2012, 289 (291); Breiholdt, ZWE 2014, 297 (298).
127 BGBI. 12013, 434.
128  Derleder, ZWE 2013, 1, 4.
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Das Potential des Contracting als Energiesparméglichkeit wurde auch von der Bundesregierung
gesehen und mit der Mietrechtsédnderung 2013 eine Neuregelung zur Umstellung von der
eigenen Warmeversorgung auf Warmelieferung eingefihrt. Dies war nétig um eine klare Rechts-
lage fur alle Falle zu schaffen, in denen ein Wechsel im laufenden Mietverhaltnis in Frage
kommt.129 GemafR § 556¢ Abs.1 BGB kénnen auch die Kosten fir die gewerbliche Warmeliefe-
rung auf den Mieter umgelegt werden, wenn eine Effizienzerhéhung stattfand und Betriebskosten
gegenuber der bisherigen Eigenversorgung nicht steigen. Fur Folgevertrage mit dem Contractor
sind diese Voraussetzungen nicht zu erfullen, da § 556¢ Abs.1 BGB nur fir die Umstellung
anwendbar ist. Der Schutz des Mieters ist damit nur zeitlich gebunden und schutzt nicht vor
Ubervorteilung durch ungiinstige Anschlussvertrage.130 Gleichfalls problematisch ist die Anwend-
barkeit des § 556¢ BGB bei vermieteten Eigentumswohnungen, da die Wohnungseigentimer im
Innenverhaltnis nicht an die Vorgaben gebunden sind und der vermietende Eigentimer u.U. die
Mehrkosten gegenuber der Eigenversorgung nicht dem Mieter weitergeben kann.131

Auch im Rahmen von Quartierslésungen bietet das Contracting einige Vorteile. Denkbar ist, dass
auf Quartiersebene der Betrieb von kleinen BHKWs zur Versorgung mit Nahwarme und Strom
erfolgen kann. Aber auch hier gibt es einige Unsicherheiten, die bislang dazu fuhren, dass diese
Moglichkeiten wenig genutzt werden. Beispielsweise ist die Frage bedeutend, wie der erzeugte
Strom, insbesondere im Anschluss an den Wegfall des KWK-Zuschlags bei der Einspeisevergu-
tung, nach 10 Jahren, den Quartiersbewohnern verkauft werden kann ohne dass der Contrac-
tingnehmer dadurch zu einem Stromversorger wird.

Die KfW bietet mehrere Forderprogramme zur Subventionierung und Finanzierung von Energieef-
fizienz steigernden MafRnahmen. Es kann entweder ein Zuschuss i. H. v. bis zu 18.750 € je
Wohneinheit beantragt werden132 oder ein Uber zehn Jahre zinsverbilligtes Darlehen33 von bis zu
75.000 € je Wohneinheit, teilweise in Kombination mit bis zu 17,5 % des Darlehensbetrags als
Tilgungszuschuss.

Die Programme sind grundsatzlich dazu geeignet die Erreichung der Ziele der Energiewende
voranzutreiben, allerdings ist die Teilnahme verbunden mit einem relativ hohen burokratischen
Aufwand und eine kostspielige Baubegleitung durch einen Sachverstandigen ist teilweise
verbindlich vorgeschrieben.

Die Héhe der Zuschiisse ergibt sich aus dem erreichten KfW-Effizienzhausniveau und berlcksich-
tigt nicht den Energiebedarf oder -verbrauch, den das Gebaude vor der Modernisierung aufwies.
Sinnvoll ware es, die Hohe der Zuschusse an die erreichte Senkung des Energiebedarfs zu
koppeln, so dass Eigentimer von Gebauden mit besonders hohem Energiebedarf besonders
stark angereizt werden. Um zégernde Bauherren zur Modernisierung zu bewegen, kdnnte die KW
garantieren, eventuelle zuklnftige Verbesserungen von Konditionen heutigen Nutzern der
Foérderprogramme entsprechend zugutekommen zu lassen.

129 Entwurf eines Gesetzes Uber die energetische Modernisierung von vermietetem Wohnraum und Uber die
vereinfachte Durchsetzung von Raumungstiteln, Drucksache 17/10485, 14.

130 Schneider, in: Mietrecht, § 556¢ Rn. 23.

131 Eisenschmid, jurisPR-MietR 9/2013 Anm. 1.
132 Merkblatt zum KfW Férderprogramm 430.
133 Merkblatt KfW Férderprogramm 151.
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Wahrend in den vergangenen Jahren hauptsachlich Einzelgebaude betrachtet wurden, ruckt jetzt
zunehmend die Betrachtung von Quartieren in den Fokus. Auf diese Entwicklungen hat auch das
Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung gemeinsam mit der KfW-
Bankengruppe reagiert und im Jahr 2011 das Férderprogramm ,Energetische Stadtmodernisie-
rung* auferlegt und im Juli 2013 noch einmal aktualisiert. Ziel der Férderung ist es, umfassende
quartiersbezogene MafSnahmen beziglich der Energieeffizienz der Gebaude und der Infrastruktur
anzustofien.134

In den USA stellen einige Gemeinden Mittel zur Finanzierung energieeffizienzsteigernder
MaBnahmen zur Verfligung, die Uber die Erhdhung der Grundsteuer flir das sanierte Objekt
zurickgefuhrt werden. So werden Finanzierungsrestriktionen Uberwunden und die Mehrbelastung
durch die héhere Grundsteuer spiegelt den héheren Wert der Immobilie wieder und wird durch
geringere Heizkosten neutralisiert.135

Grundsétzlich ist eine vom Energiebedarfswert abhangige 0kologische Grundsteuer denkbar. Mit
dieser konnte langfristig eine Ausweitung der Fdrderprogramme zur energetischen Modernisie-
rung gegenfinanziert werden oder sie kbnnte einnahmeneutral gestaltet sein mit Rabatten fur
Niedrigenergiehauser.

Die Erweiterung der Systemgrenze vom Einzelobjekt auf ein ganzes Quartier kann neue Mdglich-
keiten erdffnen und bietet trotz der damit verbundenen Herausforderungen das Potential, die
Energiewende im Gebaudebereich weiter voranzutreiben.

Ein dabei nicht zu unterschatzender Faktor sind der Informationsaustausch und daraus folgende
Nachahm-Effekte. Verschiedene Projekte36 haben gezeigt, dass der Erfahrungsaustausch der
Bewohner untereinander die Hemmnisse gegenlber einer energetischen Modernisierung des
Eigentums reduziert und somit den Tatendrang erhdéhen kann. Hinzu kommt der Aspekt der
Identifikation mit dem Quartier. Das Erarbeiten gemeinsamer Energieversorgungs- und Einspar-
konzepte verstarkt den gemeinschaftlichen Zusammenhalt der Bewohner und erweckt einen
Stolz auf die erzielten Erfolge. Diese Potentiale kdnnen insbesondere auf der Quartiersebene
genutzt werden, um groflere Energieeinsparungen zu erzielen. Auch Berichte Uiber Praxisprojekte
seitens der Teilnehmer des Kick-off-Workshops unterstiitzen diese These.137 Flr grofRraumige
Projekte erweist sich das Quartier als eine gute Ebene, um die Koordination handhabbarer zu
machen und Bewohner zu aktivieren.

134 http://www.energetische-stadtmodernisierung.info.

135 Vgl. Berichte zum PACE Programm im Protokoll der Anhérung zu Energy Efficient Building Retrofits vor dem U. S.
Senatsausschuss fir Energie und Bodenschatze vom 28.06.2012, 3.

136 Beispiel: BMBF-Projekt ,Wolfhagen 100 % EE - Entwicklung einer nachhaltigen Energieversorgung flir die Stadt
Wolfhagen*.

137 |Insbesondere Nutz, Kick-off-Workshop, 1. April 2014, Kassel, Tagungsbericht online unter http://www.uni-
kassel.de/fbQ7/institute/iwr/personen-fachgebiete/deckert/enworks/workshops.html.
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Weitere Vorteile der Quartiersbetrachtung sind in der gemeinsamen Energieversorgung zu sehen.
Wichtig ist dabei jedoch, dass ein stimmiges Gesamtkonzept gefunden wird, das sich nicht auf
die alleinige Versorgung mit erneuerbaren Energien beschrankt, sondern auch die Einzelobjekte
berucksichtigt. Neubaugebiete, die bereits Uber vorhandene gut funktionierende Strukturen
verfugen, sind flr eine moderne gemeinsame Energieversorgung, bspw. mit Nah-/Fernwarme
aufgrund der hohen Kosten ungeeignet. Hier gilt es, zundchst die vorhandenen Systeme zu
nutzen, bzw. zu optimieren. Von wesentlicher Bedeutung ist es, die Gebaude auf ein hohes
Warmeschutzniveau zu bringen, da die Bausubstanz haufig Uber das Potential zum Erreichen
eines Passivhausniveaus verfugt. Die Versorgung mit Strom aus Photovoltaik und die gemeinsa-
me elektrische Speicherung kann ebenfalls ein sinnvoller Ansatz sein, ist jedoch noch mit
technischen sowie rechtlichen Herausforderungen verknUpft, die es zu meistern gilt.

Die gemeinsame Energieversorgung bzw. Nah-/Fernwarmeversorgung ist vorwiegend fur
innerstadtische Quartiere, die eine hohe Anschlussdichte aufweisen, von Interesse. Der Ausbau
der Netze ist hier mit vertretbaren Kosten verbunden.

Ein Hindernis bei der Umsetzung von Energieeinsparmafnahmen fir Quartiere kénnen die
offentlich-rechtlichen Anforderungen an eine Gebaudemehrzahl darstellen, welche definiert und
auf nltzliche Anpassungsmoglichkeiten untersucht werden mussen. Ein weiterer Punkt stellt die
Ermittlung von Férdermdglichkeiten dar.

Bei den mdglichen Beteiligten an Energieeinsparmafinahmen kann es sich um Genossenschaf-
ten, Betreiberzusammenschlisse und Kommunen handeln. Aus rechtlicher Sicht ist darzulegen,
wie die MaBnahmen, die zur Erfillung der Anforderungen an Gebadude erforderlich sind, mit
Finanzmitteln versehen werden kénnen. Dabei stellt sich die Frage, welche sinnvollen Finanzie-
rungsmodelle es bereits gibt und wie diese erweitert oder optimiert werden kdnnen, um die
Umsetzung von EnergieeinsparmafBnahmen anzukurbeln. Auch die Eigentumerstruktur des
Betrachtungsraums ist ein Parameter, der hier mit einflief3t.

Der Begriff ,Flottenverbrauch” stammt urspringlich aus dem Automobilbereich; dort gibt er
Auskunft Uber den durchschnittlichen Kraftstoffverbrauch der Fahrzeugflotte eines Unterneh-
mens und sagt somit etwas Uber die Effizienz aller Fahrzeuge des Unternehmens aus. Wird der
Begriff auf den Gebaudesektor Ubertragen, bezeichnet der Begriff ,Flottenverbrauch” den
durchschnittlichen Energieverbrauch einer Mehrzahl an Gebauden (einer ,Gebaudeflotte”), die
sich beispielsweise im Besitz einer Wohnungsbaugesellschaft befindet.

Um die Modernisierungsquote zu steigern, ware eine Regelung denkbar, die es ermdglicht, den
hohen Energieverbrauch bzw. -bedarf eines Objektes mit dem niedrigen eines anderen (oder
mehrerer anderer Objekte) zu kompensieren. Im Gegensatz zu Quartieren sind die Objekte
geographisch entkoppelt, sie kdnnen sich an weit entfernten Standorten befinden. Ausnahmere-
gelungen kénnten die Anforderungen an die Energieeffizienz bei einigen Objekten entscharfen,
wenn daflr an anderer Stelle verstarkt gehandelt wird. So kdnnten Investitionen in die sinnvollste
Mafinahme getatigt werden, statt ggf. halbherzig in geringflgig effizienz- bzw. wertsteigernde
MaBnahmen zu investieren.
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Aus technischer Sicht stellt sich die Frage, auf welcher Basis der ,Flottenverbrauch” errechnet
werden sollte. Moéglich waren Berechnungen auf Basis des spezifischen Primarenergiebedarfs,
des spezifischen Transmissionswarmeverlustes oder der Warmedurchgangskoeffizienten.

Aus rechtlicher Sicht ist zu untersuchen, wie sich ein méglicher Missbrauch der Regelungen
einschranken liefle. Andernfalls bestliinde die Gefahr, dass die Wohnqualitat an attraktiven
Standorten steigt, wahrend sie an weniger attraktiven sinkt.

Ein Demand Side Management kann den Stromverbrauch durch Haushaltsgerate (und sonstige
elektrische Verbraucher) in einem Haushalt dahingehend optimieren, dass Strom dann ver-
braucht wird, wenn er durch regenerative Energiequellen verflugbar ist und somit ginstig durch
den Energielieferanten angeboten wird.

Dazu ist eine Vernetzung der Versorger mit dem Haushalt nétig. Die Versorger ermitteln Wetter-
prognosen und errechnen daruber einen zeitvariablen Tarif 24 Stunden im Voraus. Abhangig von
diesem Tarif reguliert ein Optimierungsrechner im Haushalt die Haushaltsgerate. Der Nutzer kann
den Geratebetrieb Uberwachen und manuell steuern. Eine zeitgenaue Verbrauchsermittlung
erfolgt schliefllich durch ein sogenanntes Smart Meter, dessen Daten von den Stadtwerken
erfasst und ausgewertet werden.

Dieses Smart Meter wirft die Frage nach der datenschutzrechtlichen Lage auf. Im Rahmen des
Kick-Off-Workshops berichteten Teilnehmer von mehreren Pilotprojekten, bei denen deutlich
wurde, dass die Vorbehalte seitens des Nutzers, sein zeitgenaues Verbrauchsprofil erfassen zu
lassen, sehr grof3 sind.138 Insbesondere zeigte sich, dass durch gute Betreuung und Einbindung
des Technikers zwar eine hohere Akzeptanz erreicht werden kann, jedoch die technischen
Schwierigkeiten bei der Kommunikation der Gerate nicht zu unterschatzen sind. Dem Einsatz von
Smart Metern stehen daher viele Akteure kritisch gegenuber.

Energieeinsparungen lieen sich auch durch eine Behebung des Informationsdefizits seitens der
Eigentimer bzw. der Nutzer von Wohngebauden erreichen. Eine energetische Ertuchtigung
erfordert eine Anpassung des Nutzerverhaltens, um die gewunschte Einsparung tatsachlich zu
erzielen.

Auch unabhangig vom Gebdudezustand beinhalten effizientere Verhaltensweisen ein hohes
Energieeinsparpotential. Wie sich bei dem Austausch mit den Praxispartnern des Projekts
EnWorKS herausstellte, bestehen hier zahlreiche Defizite, die sich durch eine Steigerung der
Informations- und Beratungsmaoglichkeiten reduzieren lief3en.139

138 |Insbesondere Sack-da Silva und Raatz, Kick-off-Workshop, 1. April 2014, Kassel, Tagungsbericht online unter
http://www.uni-kassel.de/fb07/institute/iwr/personen-fachgebiete/deckert/enworks/workshops.html.

139 Qestereich, GWG Kassel, Kick-off-Workshop, 1. April 2014, Kassel, Tagungsbericht online unter http://www.uni-
kassel.de/fbQ7/institute/iwr/personen-fachgebiete/deckert/enworks/workshops.html.
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Nach Kopatz liegen die Einsparpotentiale fur Strom und Warme durch effiziente Verhaltenswei-
sen bei einem durchschnittlichen Haushalt zwischen 10 und 30 %.140 Denkbar und sinnvoll ware
es z.B., Broschiiren zur Verfligung zu stellen, die die wichtigsten Verhaltensregeln zusammenfas-
sen. Erfolgsversprechender ist jedoch eine fachkundige Beratung vor Ort, bei der sinnvolle
Verhaltensregeln anschaulich und didaktisch geschickt vermittelt werden. Viele Kommunen,
Wohnungsbaugesellschaften oder Sozialamter setzen bereits verstarkt solche , Energieexperten”
oder ,Stromsparhelfer ein, um Bewohner fir das Thema Energieeffizienz zu sensibilisieren. Es
fehlt jedoch an nationalen Foérderprogrammen, die solche Energiesparprogramme unterstut-
zen.141

Weiteres Potential bietet auch eine Schulung von Handwerkern und Schornsteinfegern. Auch hier
zeigte der Austausch mit den Praxisakteuren, dass ein erheblicher Informationsmangel besteht.
So werden beispielsweise zahlreiche Gas-Einzeléfen nach einem Neueinbau im maximalen
Leistungsbereich betrieben.142 Die mogliche Effizienzsteigerung durch Mafnahmen, die Hand-
werker dahingehend schulen, dass Anlagen effizient betrieben werden und auch die Nutzer in die
neuen Anlagen einweisen, wird sehr hoch eingeschatzt bei niedrigen Investitionskosten. Die
Wohnungsbaugesellschaft GWG Kassel ist beispielsweise dazu Ubergegangen, Handwerker selbst
zu schulen. Eine finanzielle Forderung wirde die Umsetzung solcher EffizienzmaRRnahmen
zuséatzlich steigern.

Ebenfalls hat der Kick-off-Workshop des Projekts EnWorKS ergeben, dass die meisten Eigentu-
mer dringend Beratung bei der energetischen Modernisierung bendtigen. Dies betrifft nicht nur
die baulich-technische Seite, sondern auch die Finanzierungmdoglichkeiten. Der Energieberatung
wird in diesem Bereich eine zentrale Rolle zugeordnet. Es geht um eine ganzheitliche Analyse des
energetisch zu sanierenden Gebaudes und eine konkrete Beratung, welche Modernisierungen
sich lohnen und wie diese finanziert werden kénnen. Doch diese Beratungsmoglichkeiten
nehmen bislang nur knapp 24 % der Sanierer in Anspruch. Dies kdnnte verschiedene Griinde
haben. Zum einen wenden sich viele Sanierer direkt an die Handwerker vor Ort und sehen keinen
zusatzlichen Nutzen in einer Energieberatung. Zum anderen haben Energieberater teilweise ein
schlechtes Image. Unklare Qualitatsstandards machen die Angebote unibersichtlich. Aus Skepsis
gegenuber dem Ergebnis der Beratung scheuen viele Sanierer davor zurlick, Geld in eine
Beratung zu investieren.143

Um die Energieberatung transparenter zu machen, wurde bereits in einer vorliegenden Studie
eine Systematisierungsmaglichkeit fiir Energieberatung entwickelt, die nach bestimmten Kriterien
die Angebote einteilt und somit die Moglichkeit schafft, die fir den jeweiligen Eigentimer
geeignete Form der Energieberatung herauszufiltern.144 Doch auch hier zeigt sich, dass es einer
unabhangigen Beratung bedarf, die zudem regional vernetzt sein sollte.145 Die Hinweise der
Praktiker im Rahmen des EnWorKS-Kick-off-Workshops bestatigen dies. Die Eigentlimer und
Bewohner mussen innerhalb ihres Quartiers mit ihren sozialen Belangen wahr- und ernst
genommen werden und zwar so individuell wie méglich. Nur so kann eine bestehende Ablehnung

140 Kopatz 2013, 12.
141 Kopatz 2013, 144.

142 Qestereich, GWG Kassel, Kick-off-Workshop, 1. April 2014, Kassel, Tagungsbericht online unter http://www.uni-
kassel.de/fb07/institute/iwr/personen-fachgebiete/deckert/enworks/workshops.html.

143 StieR, ,Handlungsmotive, -hemmnisse und Zielgruppen flr eine energetische Gebdudemodernisierung”, 2010, 67
f.

144 Dunkelberg/Stief3, 2011, 35.
145 Dunkelberg/Stief3, 2011, 59.
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einer energetischen Modernisierung gegenuber Uberwunden werden. Doch hier besteht noch
mehr Potential. Der Energieberater kdnnte eine wichtige Rolle bei der Durchfihrung der Moderni-
sierungsmaRnahme spielen. Als Experte kann er die teilweise komplizierten Erfordernisse der
energetischen Modernisierung Uberwachen und so die dargestellten Probleme und Beweis-
schwierigkeiten bei Mangeln wahrend der Durchfihrung reduzieren. Auf diese Méglichkeit musste
ebenfalls in der Beratung hingewiesen werden.

Ein weiteres Erfordernis ist die Schaffung von einheitlichen Qualitdtsstandards im Rahmen der
verschiedenen Weiterbildungen, aber auch die Vereinheitlichung der bestehenden Gute- und
Qualitatssiegel. Dunkelberg und Spiefd sehen nur die Méglichkeit durch staatliche Vorgaben und
Koordination ein einheitliches Zertifizierungssystem zu schaffen.146

Aber auch rechtlich ergeben sich Unsicherheiten hinsichtlich der Energieberatung. Die vertragli-
che Einordnung der vereinbarten Leistung ist nicht ganz eindeutig. Geklart ist, dass der Vertrag
Uber die Ausstellung eines Energieausweises nach EnEV als Werkvertrag zu klassifizieren ist.147
Die rechtliche Einordnung der Energieberatung im Allgemeinen erweist sich als schwieriger. Bei
der durch die BAFA finanziell unterstlutzten Beratung liegt, da hier zwingend die Abgabe eines
schriftlichen Beratungsberichts verlangt wird, ein Vergleich zum Sachverstandigengutachten nahe
und damit die Annahme eines Werkvertrages.148

Die Entscheidung des Eigentiimers fur oder gegen eine energetische Modernisierung hangt von
einer grofRen Zahl extrinsischer und intrinsischer Faktoren ab und sie bewegt sich in einem
komplexen rechtlichen und tatsachlichen Umfeld. Offenbar ist die Anreizsetzung bisher nicht
optimal gelungen. Sie muss auch noch starker die Akteursvielfalt und soziale Konfliktlagen in den
Blick nehmen. Viel ware erreicht, wenn es gelange, die Entscheidungsprozesse des Eigentliimers
besser zu verstehen. Dies ist fiir jede weitere Uberlegung hinsichtlich einer verbesserten
Anreizsetzung unerldsslich. Wesentliche Erkenntnisse brachte hier ein mikrodkonomisches
Modell, mit dem man prognostizieren kénnte, wie sich Anderungen in den Rahmenbedingungen
auf Entscheider auswirken.

Die rechtlichen Vorgaben fir den Eigentimer hinsichtlich einer vorzunehmenden energetischen
Modernisierung ergeben sich zunachst aus dem 6ffentlichen Recht. Dieses formt den mafdgebli-
chen Rechtsrahmen. Dieser Rechtsrahmen zur Energieeffizienz, zur Energieeinsparung und zur
»erneuerbaren Warme*“ wurde als verbesserungswiurdig erkannt. Gerade im Wohnungsbestand ist
die Ausgestaltung der rechtlichen Rahmenbedingungen zur Umsetzung der Energiewende noch
nicht optimal. Innerhalb der bestehenden Vorgaben des 6ffentlichen Rechts fir die energetische
Gebaudemodernisierung ergaben sich Abstimmungsprobleme; dies gilt umso mehr im Zusam-
menspiel mit dem Privatrecht. Dieses wurde bisher als wichtige ,Stellschraube* fur die Energie-
wende im Gebaudebereich vernachlassigt.

146 Dunkelberg/Stief3, 2011, 60.
147 Kopke, Gebaudeenergieberatung, Der Bausachverstandige, 2009, 52 (54).
148 Kopke, Gebaudeenergieberatung, Der Bausachverstandige, 2009, 52 (55).
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Die Berechnung und Prognose von Energieverbrauch und Energiebedarf wirft Fragen auf.
Unsicherheiten beziglich der oben beschriebenen Pre- und Reboundeffekte stellen nicht nur ein
Imageproblem der energetischen Modernisierung dar. Sie beinhalten ein erhebliches Risikopo-
tential fUr Rechtsstreitigkeiten zwischen Bauherren und Architekten, Planern bzw. Handwerkern
sowie zwischen Vermietern und Mietern. Diese Effekte erkennbar und vermeidbar zu machen,
ware ein wichtiger Schritt hin zu mehr Akzeptanz gegenuber der energetischen Modernisierung.
Dies kann auf mehreren Ebenen geschehen: Im Bereich der Planung ist es wichtig, von individuel-
len Ausgangspunkten auszugehen. Aber auch auf der vertraglichen Ebene bestehen viele
Unsicherheiten. Es stellt sich die Frage, ob und inwieweit vertragliche Regelungen dazu geeignet
sind, ein bestimmtes Maf3 an Energieersparnis als vom Bauunternehmer geschuldet anzusehen,
und wie die vertragliche Ausgestaltung im Einzelnen aussehen soll. Andererseits ist es notwendig,
Aufklarung zu leisten und die Nutzer in die neue Technik einzufihren und Verhaltenshinweise zu
geben.

Die erlauterten Differenzen stellen insbesondere ein Konfliktpotential bei komplexen Vertrags-
verhdltnissen dar: In Mietverhaltnissen und Wohnungseigentimergemeinschaften ergeben sich
dadurch zusatzliche Hemmnisse gegenuber einer energetischen Modernisierung. Noétig sind
daher Lésungsansatze, die diese Probleme beheben. Insbesondere der Grundsatzstreit Uber die
Frage, wer die umweltgerechte Modernisierung finanziell zu tragen hat, ist noch nicht ausdisku-
tiert: Mieter, Vermieter oder doch der Staat in héherem Umfang?

Starker als bisher ist der Mieter in den Blick zu nehmen. Der Mieter als tatsachlicher Nutzer
kénnte womaoglich eine viel grofRere Rolle als Modernisierungsmotor spielen: Die Unterschreitung
eines bestimmten energetischen Modernisierungsniveaus kénnte zu einem Mangel der Mietsa-
che und damit zu einem Anspruch des Mieters auf Durchfihrung der betreffenden Mafhahmen
fihren. Diese waren dann nicht mehr umlagefahig, da es sich um reine Instandhaltungsmaf-
nahmen handelt und wirden auerdem Minderungsanspriiche begriinden. Gibt es Mindeststan-
dards, die dann nicht mehr als umlagefahige Modernisierungsmainahme sondern als Instand-
setzungsmaBnahmen gelten und auf deren Durchflihrung ein Anspruch besteht, wird der Druck
auf die Vermieter zunehmen. Dies ware aber nur dann der Fall, wenn der Mieter nicht auf der
anderen Seite die Kosten der Modernisierung fast komplett selbst schultern musste. Ein weiteres
Problem ist bei Mietverhaltnissen, dass die Vorgaben des SGB Il und die zu Grunde liegende
Rechtsprechung wenig modernisierungsfreundlich sind.

Die Durchfiihrung der energetischen Modernisierung ist ebenfalls mit grofen Unsicherheiten
behaftet. Bereits auf der ersten Stufe der Planung gibt es ein hohes Maf} an Unklarheiten. So ist
die Schaffung von einheitlichen Qualitdtsstandards im Rahmen der verschiedenen Weiterbildun-
gen zum Thema Energieberatung, aber auch die Vereinheitlichung der bestehenden Gute- und
Qualitatssiegel fur Energieberater von enormer Bedeutung. Weiteres Potential bietet auch eine
erweiterte Schulung von Handwerkern und Schornsteinfegern. Auch hier wirde eine finanzielle
Forderung die Umsetzung solcher EffizienzmaBnahmen zusatzlich steigern. Eine durchgefihrte
energetische Ertichtigung erfordert eine Anpassung und ggf. Schulung des Nutzerverhaltens, um
die gewlnschte Einsparung tatsachlich auch zu erzielen.

Die Erweiterung der Systemgrenze vom Einzelobjekt hin zum Quartier kann neue Mdoglichkeiten
erdffnen und bietet trotz der damit verbundenen Herausforderungen das Potential, die Energie-
wende im Gebaudebereich weiter voranzutreiben. Informationsaustausch und daraus folgende
Nachahm-Effekte lassen sich hier am Einfachsten nutzen. Das geltende Recht ist bislang auf das
Einzelobjekt konzentriert: EnEV, BauGB und auch das Mietrecht stellen auf das Einzelobjekt ab.
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Ein Hindernis bei der Umsetzung von Energieeinsparmaflnahmen fir Quartiere kénnen die
offentlich-rechtlichen Anforderungen an eine Gebaudemehrzahl darstellen, welche definiert und
auf nutzliche Anpassungsmaéglichkeiten untersucht werden muissen. Ein weiterer wichtiger Punkt
ist die Ermittlung von Férdermaoglichkeiten. Ebenso stellt die gemeinsame Nutzung von erneuer-
baren Energien eine grofle Chance dar. Die noch bestehenden Schwierigkeiten beispielsweise bei
der Nutzung gemeinsamer Energiespeicher fir Strom aus Photovoltaik missen dazu jedoch
beseitigt werden. Die Frage, ob eine dezentrale oder eine zentrale Warmeversorgung sinnvoll ist,
kann nicht pauschal beantwortet werden. Es ist deshalb ebenfalls die Rolle die Fernwarme zu
beachten.

Die Finanzierung der angesprochenen Mafhahmen erweist sich als eine ganz zentrale Frage. Fur
die Modernisierungsentscheidung des Gebadudeeigentumers spielen Finanzierungsfragen,
Fordermoglichkeiten und steuerliche Aspekte eine zentrale Rolle. Es ist zu klaren, welche
sinnvollen Finanzierungsmodelle es bereits gibt und wie diese erweitert oder optimiert werden
kénnen. Insbesondere dem Contracting wird ein hohes Potential zugesprochen. Allerdings
bestehen bei naherer Betrachtung in allen denkbaren Anwendungsformen noch erhebliche
Probleme, die dazu fuhren, dass diese Mdglichkeiten bislang noch zu wenig genutzt werden.

Durch die Analyse der bestehenden Hindernisse und der mdglichen Stellschrauben haben sich
fur die weitere Bearbeitung bestimmte Fragen und Bereiche als vielversprechend und zielfihrend
herauskristallisiert.

Das Ziel ist, dass sich der Gebaudeeigentimer fur eine energetische Modernisierung entscheidet.
Dafur bedarf es offensichtlich einer optimierten Anreizsetzung. Dazu ware es sehr nutzlich, die
komplexen Entscheidungsprozesse des Eigentimers besser zu verstehen und vorhersagen zu
kénnen. Wir erachten es als eine grofle Chance, diese Entscheidungsprozesse durch ein
mikroOkonomisches Modell nachzuvollziehen, in das mdglichst viele relevante Parameter bzgl.
der Immobilie, der Person des Entscheiders und der wirtschaftlichen, rechtlichen und sonstigen
Rahmenbedingungen eingehen. Mit einem solchen Modell lieBe sich dann prognostizieren, wie
sich Anderungen in den Rahmenbedingungen auf die Entscheidung auswirken. Bei ausreichender
Datenlage kdonnte damit im Voraus abgeklart werden, wie sich bestimmte MaRnahmen auf die
Entscheidung des einzelnen Eigentimers und damit auf die Modernisierungsquote auswirken
warden. Im nachsten Schritt soll daher ein solches Modell entwickelt werden.

Die Finanzierung der Manahmen hat sich erwartungsgemaf als ein entscheidender Aspekt im
Bereich der energetischen Modernisierung herausgestellt. Es sollen alternative Finanzierungs-
und Foérderungsmoglichkeiten untersucht und auf der Grundlage des zu entwickelnden Entschei-
dermodells untersucht werden.

So soll das Contracting auf seine Anwendbarkeit bei verschiedenen Szenarien im Hinblick auf
Probleme in rechtlicher Hinsicht untersucht werden. Die verschiedenen Forderinstrumente sollen
auf ihre Praktikabilitat hin untersucht werden, um die Frage zu beantworten, ob andere Férder-
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programme (kleinere/abgeschlossenere/stufenweise) besser funktionieren kdnnten. Auch das
Setzen steuerlicher Anreize soll mit in die Betrachtung einbezogen werden.

Bei den Forderinstrumenten mussen die unterschiedlichen tatsachlichen Lebensumstande der
einzelnen Eigentiimer starkere Beachtung finden. Konkret geht es etwa darum, Wohnungseigen-
timergemeinschaften mehr zu aktivieren, aber auch dem einzelnen Eigentimer verstarkt
Moglichkeiten der energetischen Modernisierung in die Hand zu geben. Auf der anderen Seite soll
versucht werden das Problem der Altersstrukturen aufzubrechen und Méglichkeiten zu finden
auch kurzfristigere Energieeffizienzmaf3nahmen zu férdern. Insgesamt scheint es im Rahmen der
Finanzierung und Férderung wichtig, Uber kleinere Schritte des Modernisierens nachzudenken,
die trotzdem effizient sind.

Ebenfalls nicht befriedigend geklart ist die Frage, welche Beitrage Mieter und Vermieter bei einer
energetischen Modernisierung Ubernehmen sollen. Im Hinblick auf sozialrechtliche Vertraglichkeit
der Modernisierung missen Berechnungsgrundlagen fir Wohn- und Heizkosten optimiert werden.
Die Frage, ob ein Klimawohngeld die Belastung auffangt und notwendig ist, ist ebenfalls von
grofler Bedeutung. Vollig unzureichend haben energetische ModernisierungsmaSnahmen bislang
bei den Regelungen des SBG Il bei Ubernahme der Kosten fiir Unterkunft und Heizung Einzug
gehalten.

Im Rahmen der Berechnungsmethoden hinsichtlich energetischer Modernisierungsmafinahmen
besteht ebenfalls Uberarbeitungsbedarf. Die Prebound- und Rebound-Effekte miissen bei den
zugrunde gelegten Berechnungen starker mit einflieBen, damit ein realistischeres Bild entsteht.
Es soll daher versucht werden, einen Vorschlag fir die Normung auszuarbeiten, der eine
rechnerische Abbildung eines vom Warmeschutzniveau abhangigen Teilbeheizungsfaktors nach
DIN V 18599 in der EnEV erméglicht. Ebenfalls nur unzureichend geklart ist bislang, durch welche
Berechnungsmaéglichkeiten die Ausnahmeregelung des § 25 EnEV er6ffnet werden kann und
welche Auswirkungen dies hat.

Die offentlich-rechtlichen Regelungen sollen in Bezug auf ihre Stimmigkeit in Bezug zueinander
Uberprift werden und Potentiale fur eine bessere Abstimmung und Vereinfachung ausgelotet
werden. Zu untersuchen ist, welche Moglichkeiten es gibt, um die konstatierten Vollzugsdefizite
abzubauen. Wesentlich muss es auch darum gehen, die energetische Modernisierung der
Bestandsgebaude starker in den Blick zu nehmen. Spannend ist die Frage, ob Kontrolimecha-
nismen und Sanktionen zielfihrend fir die Gestaltung der Energiewende sind. Auch dieser Frage
soll auf der Basis des zu entwickelnden Entscheidungsmodell (s. oben) nachgegangen werden.

Insgesamt recht Uberraschend hat sich eine Vielzahl von Problemen im Rahmen der Durchfiih-
rung von energetischen Modernisierungsmafinahmen ergeben. Unzureichende Kenntnisse u.a.
der durchfihrenden Handwerker fuhren dazu, dass von der Beratung Uber die tatsachliche
Durchfihrung bis hin zur Einweisung in die neuen Verhaltensanforderungen der Bewohner
zahlreiche Fehler passieren, die dann die geplanten und mdglichen Energieeinsparungen
teilweise zunichtemachen.
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Ein wichtiger Aspekt bei der Energiewende im Gebaudebereich ist die Belieferung mit Energie. Die
verschiedenen Moglichkeiten und ihre Finanzierung muissen systematisch auf Vor- und Nachteile
untersucht werden. Im Anschluss sollen die rechtlichen Regelungen angepasst und geeignete
vertragliche Gestaltungsoptionen entwickelt werden.

Das Quartier als zukunftsweisender Ansatz ist neben seiner sozialen Komponente ein spannen-
des Feld hinsichtlich des gesetzlichen Rahmens und der vertraglichen Gestaltungsoptionen. Um
den Schritt vom Einzelobjekt zum Quartier zu erleichtern, bedarf es etwa einer besseren Abstim-
mung von Bau- und Energierecht. Zudem sollen an Hand eines Praxisbeispiels die zu regelnden
Fragen untersucht und Lésungsansatze entwickelt werden. Im Anschluss sollen Vorschlage fur
die Regelungen innerhalb der Quartiersgemeinde gemacht werden.

Es konnten eine Reihe wichtiger und zielfihrender Ansatzpunkte identifiziert werden. Sie
stammen aus den unterschiedlichsten Bereichen und treten in verschiedenen Stadien der
Entscheidung in den Prozess ein. Die Analyse ergab zudem, dass kleinere, in sich weitgehend
abgeschlossene Fragestellungen und grofere Fragenkomplexe zu unterscheiden sind.

Das weitere Vorgehen gliedert sich in die in den Arbeitsschritten des Projekts vorgesehene
Aufteilung in ,MafSnahmen am Gebaude“ und ,gebaudeferne Maflnahmen“. Zudem sollen
kleinere Fragestellungen, klar abgrenzbare Fragestellungen und Fragestellungen mit aktueller
Brisanz als erstes bearbeitet werden. Komplexere Fragestellungen, beispielsweise Quartierslo-
sungen, sollen im Anschluss ausfuhrlich untersucht werden. Die grundlegenden Problemstellun-
gen der energetischen Modernisierung wie die Finanzierung und steuerliche Beglnstigung
werden, da sie sich zwangslaufig auf gebdudenahe wie auch gebaudeferne Mafnhahmen
beziehen, nach der inhaltlichen Beschaftigung mit den einzelnen MaSnahmen, behandelt.

Daraus ergibt sich folgende Bearbeitungsmatrix:

GEFORDERT VOM

K L FONA * Bundesministerium
e £ fiir Bild
s I T A T ul:\rd f!'or:gaung

BMBF



EnWorkKS a1

I eriorsierung

GEFORDERT VOM

‘ FONA & Bundesministerium
Sozial-okologische fiir Bildung

k Forschung und Forschung
BMBF



EnWOTKS 42

Artz, Okologische Modernisierung des Wohnungsbestandes, WuM 2008, 259 - 264.

Astmarsson, et al., Sustainable renovation of residential buildings and the landlord/tenant
dilemma, Energy Policy 2010, 355-362.

Barmann, (Begr.), WEG Kommentar, 12. Auflage, MUnchen 2013. [zitiert: Bearbeiter, in: Bar-
mann].

Battis/Kersten/Mitschang, Stadtentwicklung - Rechtsfragen der 6kologischen Stadterneuerung,
Endbericht Forschungsprogramm ExWoSt, 2010.

Battis/Krautzberger/Lohr (Begr.), Baugesetzbuch (BauGB) Kommentar, Erster Teil. Aligemeines
Stadtebaurecht, 12. Aufl. Mlinchen 2014.

Beck’scher Online Kommentar, BGB, herausgegeben von Bamberger/Roth, Edition: 33, Minchen
2014. [zitiert: Bearbeiter, in: Beck-OK].

Behrens, Solaranlagen, Gestaltung und Denkmalschutz, - ein Gegensatz?, NordOR 2011, 212 -
216.

Blank/Borstinghaus, Miete Kommentar, Blrgerliches Gesetzbuch, Buch 2. Recht der Schuldver-
haltnisse, 4. Auflage, Minchen 2014. [zitiert: Bearbeiter, in: Blank/Borstinghaus].

Blank, Mietrecht und Energieeffizienz, WuM 2008, 311 - 319.

Boéhm/Schwarz, Klimaschutz durch Anschluss- und Benutzungszwang fur kommunale Fernwar-
menetze - Voraussetzungen und Grenzen, DVBI. 2012, 540 - 546.

Béhm/Schwarz, Méglichkeiten und Grenzen bei der Begrindung von energetischen Sanierungs-
pflichten flr bestehende Gebaude, NVvwZ 2012, 129 -135.

Breiholdt, MietRAndG und bauliche Modernisierungsmafnahmen - § 22 WEG, ZWE 2014, 297 -
302.

Broll/Dirnberger/Schiebel, Energiewende und Baurecht, Stuttgart 2013.
Bundeskartellamt, Abschlussbericht Sektoruntersuchung Fernwarme 08/2012.

Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (Hrsg.): Untersuchung zur
weiteren Verscharfung der energetischen Anforderungen an Gebaude mit der EnEV 2012 -
Anforderungsmethodik, Regelwerk und Wirtschaftlichkeit; BMVBS-Online-Publikation Nr.
05/2012. [zitiert: BMVBS 2012].

BMWi (Hrsg.), 3. Nationaler Energieeffizienz-Aktionsplan (NEEAP) 2014 der Bundesrepublik
Deutschland, 2014, abrufbar unter: http://www.bmwi.de/BMWi/Redaktion/PDF/M-0O/nationaler-
energieeffizienz-aktionsplan-2014,property=pdf,bereich=bmwi2012,sprache=de,rwb=true.pdf,
zuletzt geprift 08.08.2014.

: K A S S E L FONA * Bundesministerium
R s I T 'A. T &> fiir Bildung

und Forschung

< C
mz

BMBF



EnWOTKS 43

Bundesregierung, Energiekonzept fur eine umweltschonende, zuverlassige und bezahlbare
Energieversorgung, 2010, abrufbar unter:
http://www.bundesregierung.de/ContentArchiv/DE/Archivl7/_Anlagen/2012/02/energiekonzep
t-final.pdf?__blob=publicationFile&v=>5, zuletzt geprift 08.08.2014.

Burger/Klinski u.a., Konzepte fir die Beseitigung rechtlicher Hemmnisse des Klimaschutzes im
Gebaudebereich, Endbericht 2013.

Derleder, Die energetische Modernisierung von Wohnungseigentumsanlagen, ZWE 2012, 65 -
70.

Derleder, Die Energiewende und die Modernisierungsregelungen des WEG, ZWE 2013, 1 - 6.

Dunkelberg/Stief3, Energieberatung fur Eigenheimbesitzer/-innen - Wege zur Verbesserung von
Bekanntheit und Transparenz durch Systematisierung Qualitatssicherung und kommunale
Vernetzung, Berlin 2011.

Dziallas, Baurecht und Denkmalschutz, NZBau 2007, 163 - 165.

Eisenschmid (Hrsg.), Das Mietrechtdnderungsgesetz 2013 (Teill), jurisPR-MietR 9/2013,
Saarbriicken 2013.

Flatow, Mietrechtsanderungsgesetz 2013, NJW 2013, 1185 - 1192.

Friers, Die Bedeutung der Energieeinsparverordnung (EnEV) flr das Mietverhaltnis, WuM 2008,
255 - 259.

Gillingham, et al., Split Incentives in Residential Energy Consumption®, 2012, Then Energy
Journal, 37-62.

Grabka/Westermeier, Anhaltend hohe Vermoégensungleichheit in Deutschland, DIW Wochenbe-
richt Nr. 9.2014, 151 - 164.

Haas/Biermayr: The Rebound Effect for Space Heating - Empirical Evidence from Austria. Energy
Policy, 2000, 403 - 410.

Hack, Energie-Contracting - Energiedienstleistungen und dezentrale Energieversorgung”, 2.
Auflage, Munchen 2012.

Hallof, Das Vermieter-Mieter-Dilemma bei der energetischen Gebdudesanierung: Eine rechtliche
und 6konomische Analyse, Berlin 2013.

Hinz, Mietrechtsreform: Ausschluss des Minderungsrechts sinnvoll? ZRP 2013, 30.

Horst, Offentliches Bau- und Nachbarrecht versus Mietrecht im Spannungsfeld energetischer
Gebaudesanierungen, DWW 2010, 133 - 138.

Horst, Die Folgen von ModernisierungsmafRnahmen fir den vermietenden Wohnungseigentiimer,
NZM 2012, 289 - 296.

Huerkamp/Kuhling, Denkmalschutz, Erneuerbare Energien und Immobiliennutzung - Nachhaltig-
keitskonflikte in der Energiewende, DVBI. 2014, 24 - 31.

GEFORDERT VOM

K L FONA * Bundesministerium
e £ fiir Bild
s I T A T ul:\rd f!'or:gaung

BMBF



ErWorKS a4

IWU und ifeu (Institut fur Energie und Umweltforschung), Beitrédge der EnEV und des KfW CO»-
GebaudeModernisierungsprogramms zum Klimaschutzprogramm im Auftrag des Umweltbundes-
amts. FKZ 203 42 191. Darmstadt, Heidelberg 2006.

Institut Wohnen und Umwelt (IWU)/Bremer Energie Institut (BEI), Datenbasis Gebaudebestand -
Datenerhebung zur energetischen Qualitat und zu den Modernisierungstrends im deutschen
Wohngebaudebestand, Darmstadt 2010.

INWIS (Hrsg.): Wege aus dem Vermieter-Mieter-Dilemma. Konzeptstudie, Bochum 2011; IWU
2007: Institut Wohnen und Umwelt (Hrsg.): Querschnittsbericht Energieeffizienz im Wohngebau-
debestand, Darmstadt 2007.

Jacobsen/Kotchen: Are Building Codes Effective at Saving Energy? Evidence from Residential
Billing Data in Florida. NBER Working Paper 16194, 2010.

Kahl, Klimaschutz durch die Kommunen - Méglichkeiten und Grenzen, ZUR 2010, 395 - 403 .
Kahl, Kommunale Solarsatzungen - Moglichkeiten und Grenzen, EurUP 2010, 114 - 122 .

Kanatschnig/Lacher, Linking Low Carbon Technologies with Low Carbon Society - Energie 2050:
Anforderungen an die Technologiepolitik zur Eindammung des Rebound-Effektes, Hrsg.: Bundes-
ministerium fir Verkehr, Innovation und Technologie, Wien 2012, online verfugbar unter
http://www.nachhaltigwirtschaften.at/iea_pdf/endbericht_201258_rebound_low_carbon_techno
logies.pdf, zuletzt gepruft 08.08.2014.

Kandel, Schwierigkeiten des funktionalen Mangelbegriffs in der gerichtlichen Praxis, NJW 2013,
3069 - 3071..

Klinski/Longo, Kommunale Strategien fur den Ausbau erneuerbarer Energien im Rahmen des
offentlichen Baurechts, ZNER 2007, 41 - 47. .

Klinski, Energetische Gebaudesanierung und Mietrecht - Hemmnisse und Reformuberlegungen,
ZUR 2010, 283 - 290 .

Kment, Die Begleitung der Energiewende durch kommunale Bauleitplanung - Schafft das Gesetz
zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden neue
Optionen?, DVBI. 2012, 1125 - 1130.

Knickrehm, Soziale Auswirkungen der mietrechtlichen Energiewende, NZM 2013, 602 - 606.

Kopatz, Energiewende. Aber fair! - Wie sich die Energiezukunft sozial tragfahig gestalten lasst,
Muanchen 2013.

Kopke, Gebaudeenergieberatung - Rechtliche Bedeutung und Haftungsrisiken, Der Bausachver-
standige, 2009, 52 - 55.

Krautzberger, Klimaschutz als Aufgabe der Stadterneuerung und des Stadtumbaus, DVBI. 2012,
69 - 74..

Lehnert/Vollprecht, Neue Impulse von Europa - Die Erneuerbare-Energien-Richtlinie der EU, ZUR
2009, 307 - 317.

: K A S S E L FONA * Bundesministerium
R s I T 'A. T &> fiir Bildung

und Forschung

< C
mz

BMBF



EnWOTKS 15

Linares/Labandeira, Journal of Economic Surveys, 2010, 573-592.
Maas, Bestandsersatz als Variante der energetischen Modernisierung, Kassel 2010.

Nassén/Holmberg, Quantifying the Rebound Effects of Energy Efficiency Improvements and
Energy Conserving Behaviour in Sweden. Energy Efficiancy, 2009, 221-231.

N.N, Berichte zum PACE Programm im Protokoll der Anhérung zu Energy Efficient Building
Retrofits vor dem U. S. Senatsausschuss fur Energie und Bodenschatze vom 28.06.2012.

Nolda, Klimaschutz in kommunaler Verantwortung, Impuls-Vortrag zum EnWorKS-Kick-Off-
Workshop, Kassel 2014.

Nowikova, et al. Beweggriinde fir Modernisierungsentscheidungen - Eine Umfrage unter Ein- und
Zweifamilienhausbesitzern, CPI Berlin, August 2011.

Nusser, Die EnEV 2014, ZUR 2014, 67-74.

Ruhland/Kreibich/Herud, Okonomische Analyse der Modernisierungsanreize im deutschen
Mietrecht. Jenaer Schriften zur Wirtschaftswissenschaft, Working and Discussion Paper Series
04/2010, Jena 2010.

Sacker/Rixecker (Hrsg.), Minchener Kommentar zum BGB, Band 3, Schuldrecht - Besonderer
Teil, §8§ 433 - 610, 6. Auflage, Mlinchen 2012. [zitiert: Bearbeiter, MUKo].

Seibel, Mangelhaftung beim energieeffizienten Bauen, Schaden beim energieeffizienten Bauen.
Ursachen - Bewertung - Sanierung, 45. Bausachverstandigen-Tag im Rahmen der Frankfurter
Bautage 2010. Tagungsband, 47 - 53.

Shell/HWWiI/ifeu (Hrsg.):Shell Hauswarme Studie: Nachhaltige Warmeerzeugung fur Wohngebau-
de. Fakten, Trends und Perspektiven, Hamburg 2011., abrufbar unter:
http://www.hwwi.org/fileadmin/hwwi/Publikationen/Studien/Shell_Hauswaerme_Studie.pdf,
zuletzt geprift 08.08.2014.

Shell/Bundesverband Deutschland, Haus-, Energie- und Umwelttechnik, Klimaschutz im Woh-
nungssektor - wie heizen wir morgen?, Fakten, Trends und Perspektiven fur Heiztechniken 2013.
[zitiert: Shell/Bundesverband Deutschland 2013]

Sorell/Dimitropoulos: The Rebound Effect: Microeconomic Definitions Limitations and Extensions.
Ecological Economics, 2008, 636-649.

Sparwasser/Mock, Energieeffizienz und Klimaschutz im Bebauungsplan, ZUR 2008, 469 - 474.

Spielbauer/Schneider (Hrsg.), Mietrecht Kommentar - Das gesamte Mietrecht einschliefllich
Leasing, Berlin 2013.

Stadt Kassel Dezernat fur Verkehr, Umwelt, Stadtentwicklung und Bauen (2011):,Integriertes
Klimaschutzkonzept fur die Stadt Kassel“, Kassel, online verfligbar unter http://www.hessen-
nachhaltig.de/c/document_library/get_file?uuid=ff8663ff-2d65-4b2b-Qeca-
d4939d8c546¢c&groupld=11201 zuletzt gepruft 08.08.2014.

: K A S S E L FONA * Bundesministerium
R s I T 'A. T &> fiir Bildung

und Forschung

< C
mz

BMBF



EnWOrKS 16

Stie3, et al. ,Handlungsmotive, -nemmnisse und Zielgruppen fir eine energetische Gebaudemo-
dernisierung®, Frankfurt am Main 2010.

Sunikka, M. u. Galvin, R. ,Introducing the preboundeffect: the gap between performance and
actual energy consumption®, 2012, Building Research & Information, 40:3, 260 - 273.

Tuschinski,Melita (2012): ,Europaische Gebauderichtlinie 2010. Altbau im Blickpunkt der EU -
Energieeffizientere Gebaude“, Fachportal EnEV-online, online verfigbar unter: http://www.enev-
online.de/epbd/epbd_2010_tuschinski_100708_altbau_3_energieeffizienz.htm, zuletzt geprift
08.08.2014.

Wustlich, ,Erneuerbare Warme* im Klimaschutzrecht, ZUR 2008, 113 - 121.
Wustlich, Energieeffizienz: Recht zwischen Okologie und Okonomie?, ZUR 2007, 281 - 283.

Ziehm, Vollzugsdefizite im Bereich des Klimaschutzrechts, ZUR 2010, 411 - 418.

Zirn u.a. (Hrsg.): Energie nachhaltig konsumieren - nachhaltige Energie konsumieren. Warme-
energie im Spannungsfeld von sozialen Bestimmungsfaktoren, 6konomischen Bedingungen und
Okologischem Bewusstsein, Projektabschlussbericht, Stuttgart 2011.




